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     Náplní této práce je pohled na sektor bydlení, nazývaný sociální bydlení, za který se 
v převážné míře považuje sektor nájemního bydlení.  
Snažil jsem se v práci obsáhnout, pomocí jakých nástrojů lze zvýšit dostupnost bydlení 
potřebným skupinám obyvatel, jež si ze sociálních nebo finančních důvodů nemohou zajistit 
bydlení na volném trhu. V oblasti fyzické dostupnosti je důležitá podpora reprodukce 
stávajícího bytového fondu a rozvoje nájemního bydlení. V oblasti finanční dostupnosti 
bydlení jsou podporou výdaje finančních rozpočtů určené na výplatu příspěvků na bydlení, 
jehož příjemci jsou domácnosti s nízkými příjmy nebo jsou odkázány na sociální dávky. 
K analyzování stavu bytového fondu a dopadu deregulace nájemného na domácnosti ve městě 




Bydlení, trh s byty, fyzická a finanční dostupnost bydlení, nájemní bydlení, sociální bydlení, 





     The aim of this thesis is to investigate sector of housing called social housing, many times 
regarded sector of affordable rental housing.  
In this thesis, I intended to examine which tools are needed to increase availability of housing 
for certain groups of inhabitants who are not able to obtain housing in a free market due to 
social and financial reasons.  Considering the sphere of physical availability, support of 
spreading of present housing stock and development of rental housing are of high importance. 
 In sphere of financial availability of housing, the support is obtained from the distribution of 
financial budget which is designed as housing benefit and obtained by households with low 
income or by those dependent on supplementary benefits. For the analysis of the conditions of 





Housing, housing market, physical and financial availability of housing, rental housing, social 




 Bibliografická citace VŠKP 
 
RISTOVSKÝ, Michal. Sociální bydlení. Brno, 2011. 52 s., 3 s. příl. Bakalářské práce. 
Vysoké učení technické v Brně, Fakulta stavební, Ústav stavební ekonomiky a řízení. 










































     Prohlašuji, že předložená práce je mým původním autorským dílem, které jsem vypracoval 
samostatně. Veškerou literaturu a další zdroje, z nichž jsem při zpracování čerpal, v práci 





































V Brně dne 25. 5. 2012                                     …………………………………………………  
 















































     Na tomto místě bych rád poděkoval vedoucímu práce Ing. Radku Dohnalovi, Ph.D. za 
odborné a metodické vedení, za podněty a cenné připomínky, které mi pomohli při zpracování 




Úvod ........................................................................................................................................... 8 
1 Bydlení a trh s byty ............................................................................................................... 10 
1.1 Charakteristiky bydlení .................................................................................................. 10 
1.2 Trh s byty ....................................................................................................................... 12 
1.3 Sektory bydlení v ČR ..................................................................................................... 13 
1.4 Sektory bydlení v zemích EU ......................................................................................... 17 
1.4.1 Sociální bydlení ve vybraných zemích EU ............................................................. 19 
2 Nájemní bydlení .................................................................................................................... 20 
2.1 Vývoj nájemního bydlení ............................................................................................... 21 
2.1.1 Období do roku 1938 ............................................................................................... 21 
2.1.2 Období let 1938-1945 .............................................................................................. 21 
2.1.3 Období let 1945-1989 .............................................................................................. 22 
2.1.4 Období po roce 1989 ............................................................................................... 22 
2.2 Dopady regulace nájemného .......................................................................................... 24 
3 Fyzická a finanční dostupnost bydlení .................................................................................. 24 
3.1 Fyzická dostupnost bydlení ............................................................................................ 25 
3.1.1 Nástroje nabídkové podpory bydlení ................................................................. 28 
3.2 Finanční dostupnost bydlení ........................................................................................... 33 
3.2.1 Nástroj podpory poptávkové strany ........................................................................ 35 
4 Sociální bydlení ..................................................................................................................... 38 
4.1 Sociální bydlení v Rakousku .......................................................................................... 41 
4.2 Sociální bydlení v České republice ................................................................................ 43 
5 Analýza bytového fondu ve městě Karviná .......................................................................... 45 
ZÁVĚR ..................................................................................................................................... 54 
Seznam použitých zdrojů ......................................................................................................... 56 
Seznam použitých zkratek ........................................................................................................ 58 















     Bydlení je obecně považováno za jednu ze základních životních potřeb člověka. 
Od pradávna nám slouží jako ochrana před nepříznivými vnějšími vlivy, v současnosti se 
preferují spíše funkce odpočinku a uspokojení životních potřeb. Lze tedy konstatovat, že 
bydlení je jedním ze základních faktorů rozvoje životní úrovně. 
     Nájemní bydlení je nedílnou a nenahraditelnou součástí trhu s bydlením. V České 
republice se jedná o druhou nejrozšířenější formu bydlení podle právního důvodu užívání.  
Nájemní sektor bydlení je zpravidla členěn na soukromý neboli ziskový a sociální nájemní 
sektor neboli veřejný.      
     Výdaje na bydlení se postupně staly hlavní výdajovou položkou českých domácností. 
V důsledku vysokých výdajů na bydlení, probíhající deregulace nájemného a postupného 
ukončení procesu privatizace obecních bytů, se také mění podíl domácností potencionálně 
ohrožených nedostupností bydlení. Z těchto důvodů bude tato práce zaměřená na sociální 
nájemní bydlení, které slouží k uspokojování potřeb části obyvatel, kteří nejsou schopni 
zajistit si na trhu bydlení vlastní bydlení.   
   
     Cílem práce je popis sociálního bydlení v České republice, který bude vymezen v kontextu 
státních podpor v oblasti bydlení se sociálním určením a v kontextu zacílení sociálního 
bydlení pro určité vrstvy obyvatelstva, které pomoc v oblasti bydlení skutečně potřebují.  
 
     V práci budu obecně charakterizovat bydlení a jeho jednotlivé sektory v České republice, 
ale i ve vybraných zemích Evropské unie. Dále budu analyzovat fyzickou a finanční 
dostupnost bydlení, s ohledem na skupiny obyvatelstva, pro které se bydlení stává finančně či 
fyzicky nedostupné. V tomto ohledu budu věnovat prostor vybraným programům státních 
podpor bydlení v České republice ze strany nabídky a poptávky, které ovlivňují sociální 
bydlení v České republice.   
 
     Nakonec budu na základě strukturovaného rozhovoru, vyhodnocovat vytyčené cíle, 
týkající se zmapování obecního a soukromého nájemního bydlení ve městě Karviná a 






Stanovení cílů pro zmapování a vyhodnocení dostupnosti a sociálnosti bydlení ve městě 
Karviná: 
 
Cíl 1: Zmapování bytového fondu ve městě Karviná a analýza podílu počtu bytů 
s regulovaným nájemným k celkovému počtu nájemních bytů ve městě Karviná. 
Cíl 2: Zjištění, zda příjmy z regulovaných nájmů pokrývají náklady na údržbu a opravy. 
Cíl 3: Zjištění, zda si město Karviná po privatizaci obecního bytového fondu ponechalo 
dostatečné množství bytů ve své správě, prostřednictvím kterých realizuje v oblasti bydlení 
svou sociální politiku. 
Cíl 4: Prověření, zda ve městě Karviná probíhá výstavba nových obecních nájemních bytů. 
Cíl 5: Zjištění dopadu deregulace nájemného na nájemníky. 
Cíl 6: Zjištění, zda se ve městě Karviná realizují programy na podporu bydlení skupin 
























1 Bydlení a trh s byty 
 
     Bydlení patří mezi základní lidské potřeby každého jedince ve společnosti. 
     Bydlení je zároveň chápáno i z hlediska sociálního. Jako prostor, v němž se realizuje 
většina osobního života každého člověka, a které je spojeno pro většinu lidí s pocitem osobní 
svobody, seberealizace a s vnímáním domova, jak uvádí [1, s. 46]. Bydlení se tak stává 
prostředím pro rodinný život a ostatní mezilidské vztahy.        
     Bydlení jako ekonomický statek, zboží, je chápáno jako jakýkoliv jiný tržní statek a je 
součástí tržního mechanismu.  
     Potřebu bydlení se lidé snaží uspokojit na trhu s byty. Trh s byty spojuje nabídku i 
poptávku po bydlení. Nabídka i poptávka se týká jednak nájmů a pronájmů a jednak získání či 
uplatňování práva k dané nemovitosti tzn. vlastnictví bytu.  
     Vzhledem k tomu, že existuje stále mnoho rodin, které si z vlastních prostředků nebo 
využitím nabídky hypotečních úvěrů nemohou pořídit bydlení na bytovém trhu, je pro ně 
určeno sociální bydlení, za které se považuje především veřejný nájemní sektor.  
 
1.1 Charakteristiky bydlení 
 
     Bydlení lze označit jako určitý proces, který slouží k uspokojování bytových potřeb lidí. 
Bydlení se svým charakterem od jiného spotřebního zboží odlišuje. Podle Luxe [8, s. 15-16] 
se bydlení vyznačuje těmito charakteristikami:  
1. Bydlení je velmi heterogenním, komplexním, multi-dimenzionálním zbožím. Jak 
domy, tak byty určené k bydlení se navzájem liší v rozsáhlé škále nejrůznějších charakteristik, 
které poskytují svým spotřebitelům specifické bytové služby. Liší se ve velikosti užitné plochy, 
designu, stáří, kvalitě použitých materiálů pro výstavbu, právním důvodu užívání, počtu a 
kvalitě přidružených prostor. Cena bydlení je rovněž do velké míry určována kvalitou 
okolního prostředí, sociální strukturou spoluobyvatel, hlučností okolí, kvalitou veřejného 
prostranství, silnic, chodníků či dostupnosti místa zaměstnání, škol, zdravotních a kulturních 
zařízení z místa bydliště. 
2. Bydlení je typem dlouhodobě trvanlivého zboží nebo také zbožím dlouhodobé 
spotřeby. Jako takové se pak stává nejen předmětem spotřeby, ale rovněž specifickou investicí 
domácnosti, zejména jedná-li se o vlastnické bydlení. Všude na světě je cena vlastnického 
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bydlení natolik vysoká, že k jeho pořízení je zpravidla potřeba dlouhodobě splatných 
hypotečních úvěrů. Vzhledem k nemalé finanční zátěži se pak přirozeně domácnosti snaží 
investovat do takového bydlení, u kterého předpokládají, že jeho budoucí cena se vyrovná 
minimálně úhrnu všech nákladů spojených s jeho pořízením.   
3.   Významnou charakteristikou bydlení je rovněž jeho fixace v prostoru. Oproti většině 
jiných zboží nemůže být jednoduše „přeneseno“ někam jinam, z jednoho prostoru do jiného. 
Pokud si domácnost pořizuje své bydlení, pak volí mezi kvalitou služeb spojených s bydlením 
v příslušném místě, např. obcí, a dostupností svého zaměstnání, škol pro své děti, lékařské 
péče apod. Je zřejmé, že cena bydlení v blízkosti center zaměstnanosti je vyšší, než by byla 
cena bydlení pro jinak stejnou kvalitu služeb (tj. stejně prostorný, stejně postavený, stejně 
starý apod. byt) v místě vzdálenějším od takového centra.  
     Autor touto základní analýzou charakteristiky bydlení vysvětluje provázanost mezi 
bydlením a ekonomickým ukazatelem na trhu s byty.  
     V bodě 1) chápe bydlení jako mix nejrůznějších charakteristik bydlení, které jsou součástí 
nabídky i poptávky po bydlení. Jednotlivé charakteristiky jsou důležité zejména pro 
poptávající stranu. Bydlení v tomto momentě není považováno jen za zboží, které nám přináší 
užitek, ale poptávající strana se zajímá o určité atributy bydlení, tzn. počet místností, kvalita 
bytu, kvalita okolí, dostupnost, sousedé apod. Domácnosti, jako strana poptávky, poptává 
různé charakteristiky, které se odvíjejí od velikosti domácnosti, od finančních možností 
domácnosti, ale i od dané nabídky na trhu. Často jsou poptávány jen základní charakteristiky, 
kterými jsou zejména velikost bytu, použitá stavební technologie, lokalita. Přestože se 
obvykle soudí, že jen stěží lze nalézt dva zcela shodné byty, v praxi jde především o byty 
vystavěné z prefabrikovaných panelů, které se jeví jako téměř identické.    
     V bodě 2) je pod pojmem bydlení chápáno hlavně bydlení vlastnické či družstevní. Na 
nájemní bydlení nelze pohlížet z hlediska poptávající strany jako na investici. Vzhledem 
k tomu, že zajištění potřeby bydlení se vyznačuje vysokou nákladností, vede tento fakt 
motivací k úsporám, ale i oživení růstu stavebnictví. Vysoká nákladovost bydlení pro mnohé 
domácnosti představuje skutečnost, že se stává často investicí i pro více generací.   
     V bodě 3) chápe Lux pod pojmem bydlení skutečnost, že bydlení se vyznačuje značnou 
mírou setrvačnosti a neměnnosti, což je dáno, jednak, pevným umístěním bytu v prostoru, 
dlouhodobou životností bytů a domů, ale také postoji jednotlivců či rodin. Zde opět vstupuje 
do popředí fakt, že pokud si domácnost pořizuje bydlení, volí mezi kvalitou služeb spojených 
s bydlením v daném prostoru, ale samozřejmě v kontextu finančních možností a nabídkami 
nástrojů podpory bydlení. 
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1.2 Trh s byty  
 
     Česká republika podstoupila v 90. letech transformaci v oblasti bydlení z dříve 
uplatňovaného administrativního, přídělového bytového systému směrem k tržnímu systému.  
     Existují dva trhy s bydlením. Na jedné straně je zde poptávka a nabídka po spotřebním 
zboží, které může být nazýváno bytovou službou, na straně druhé je zde odvozená poptávka a 
nabídka investičního zboží, které bychom mohli nazvat bytovou investicí, jak uvádí [8, s. 19]. 
Jde o to, že jedinec či celá domácnost pokud vstupuje na trh s byty, se rozhoduje, zda zvolí 
bydlení nájemní, či vlastnické. Tato volba je ovlivněna řadou faktorů, kterými jsou finanční 
situace, jako je například současný a očekávaný budoucí příjem domácnosti, zhodnocení 
investice do budoucna, ale také demografický faktor, jako například věk a jeho prodlužování, 
porodnost, nebo faktor sociální jako třeba rozvodovost a status domácností. Výběr formy 
bydlení ovlivňuje i bytová politika státu, její nabídkové a poptávkové strategie, kterými jsou 
například programy podporující výstavbu bytů nebo individuální subvence poskytované 
potřebným domácnostem jako jsou daňové úlevy či příspěvek na bydlení.    
     Nabídka i poptávka je velmi rozdílná regionálně. Tato skutečnost je daná jednak vázanosti 
a nepřemístěním bydlení, byt nelze podle poptávky přemístit, ale také z postoje domácnosti 
nestěhovat se. Stěhování je spojeno s dalšími náklady (pořízení nového bydlení, zařizování 
apod.)     
     Na trhu s byty dochází k neustálému střetávání nabídky a poptávky. V zásadě platí, že 
v případě převisu nabídky nad poptávkou dochází k poklesu rovnovážné ceny (nájemného) a 
nevyužití části bytového fondu, v opačném případě dochází k neuspokojení poptávky, jak 
uvádí [1, s. 53]. 
Z uvedeného plyne, že ve chvíli, kdy na trhu nastává situace nedostatečné poptávky po 
nabízených bytech a bytových službách, dojde k převisu nabídky nad poptávkou, tehdy 
reaguje nabídka utlumením výstavby. K této situaci dochází však méně často jako k převisu 
poptávky nad nabídkou.  
     Trh s byty je trhem specifickým. Vývoj příjmů domácnosti se odráží ve vývoji cen bydlení. 
Na jedné straně stojí ekonomická výkonnost trhu s byty na druhé straně sociální situace 
některých rodin. Udržet rovnováhu a určitou sociální spravedlnost mezi těmito ukazateli je 
úkolem státu a sociálně nežádoucí důsledky funkce trhu svou koncepční bytovou politikou 
korigovat a vytvářet podmínky pro přístup k bydlení potřebným a sociálně slabším jedincům.  
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Výdaje určené k získání bydlení a spojené s jeho následným provozem ovlivňují celkovou 
životní úroveň domácností. Výdaje na bydlení se vyznačují nízkou cenovou elasticitou, což 
ovlivňuje i interpretaci sociální spravedlnosti v oblasti bydlení, do níž se vedle zásluhovosti 
musí nutně promítat i kritérium sociální potřebnosti. Nízká cenová pružnost nemůže mít za 
následek, že bydlení pro nízko-příjmové skupiny obyvatelstva by se stalo nedostupné, jak 
uvádí [3, s. 373]. Cenová elasticita je nízká u zboží, které uspokojuje základní lidské potřeby, 
bydlení mezi takové zboží patří. Nízká cenová elasticita poptávky i nabídky typická pro trh 
s byty, stěžuje dosažení rovnovážné situace.  
     Trh bydlení není zcela efektivní, zahrnuje nové, ale i stávající bydlení, zajišťuje různé 
formy bydlení, které lze na trhu volit. 
     Trh není schopen uspokojit některé skupiny obyvatelstva, jedná se o nízko-příjmové 
domácnosti, které si nemohou z vlastních finančních prostředků pořídit vlastní bydlení a bez 
podpory státu nejsou schopni si udržet ani bydlení nájemní. Proto je nutné, aby požadavek na 
finanční dostupnost bydlení vycházel ze spoluúčasti státu, tzn. určitých sociálních opatření. 
Tato podpora bydlení může být potom zaměřena buď na nabídku, nebo poptávku. Pokud je 
podpora zaměřena do oblasti nabídky, jde o podporu na straně investorů například 
prostřednictvím programů na podporu výstavby bytů určených nízko-příjmové skupině 
obyvatel nebo formou daňových úlev. V případě podpory poptávky, tzn. podpora uživatelům 
respektive domácnostem, která je nejčastěji ve formě příspěvku na bydlení.   
1.3 Sektory bydlení v ČR 
 
     Nabídka bydlení je široká a trh s byty lze rozdělit podle různých hledisek. Podle typu 
nemovitosti, umístění nemovitosti, podle ceny, kvality bydlení, typu vlastníka, podle stavební 
technologie apod. Nejzákladnější členění je z hlediska právního důvodu užívání bytu. Takové 
rozdělení čítá bydlení vlastnické, družstevní a nájemní. Jako základní zdroj pro údaje o 
skladbě trhu s byty posloužili údaje ze sčítání lidu, domů a bytů (SLDB) k 1. 3. 2001, 
podobně též [19, s. 15] a dále údaje z předběžných výsledků sčítání lidu, domů a bytů (SLDB) 
k 26.3.2011, jak uvádí [21, s. 34]. 
     Bytový fond podle SLDB k 1.3.2001 zahrnoval 4 366 293 bytů, z toho 3 827 678 bylo 
trvale obydleno, tedy v průměru 427 bytů na 1 000 obyvatel a 374 trvale obydlených bytů na 
1 000 obyvatel. 
     Bytový fond podle předběžných výsledků SLDB k 26.3.2011 zahrnuje 3 894 210 trvale 
obydlených bytů, tedy v průměru 368 trvale obydlených bytů na 1 000 obyvatel. 
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Je patrné, že v ČR je bytů dostatek, ale rozdíly se jeví z pohledu nabídky a výdajovými 
možnostmi jednotlivých domácností. Problémem je nedostatek bytů cenově dostupných, tedy 
nízká finanční dostupnost bydlení, týkající se sociálně slabších domácností. 
     V ČR k 1.3.2001 byly zastoupeny všechny typy bydlení z hlediska právního důvodu 
užívání bytu. Převládaly byty ve vlastnictví, tvořily 47%, družstevní bydlení představovalo 
17% a nájemní bydlení tvořilo 29%, 7% tvořily jiné důvody užívání bytu, jakými jsou např. 
bydlení v domech s pečovatelskou službou, v domovech důchodců či v ubytovnách. Je patrné, 
že největší zastoupení tvoří byty ve vlastnictví, což je ovlivněno novou výstavbou, ale také 
privatizací bytového fondu, kdy obecní nájemní byty byly převedeny do osobního vlastnictví.  
 
 
     
Obrázek 1 - Sektory bydlení v ČR dle právního důvodu užívání k 1.3.2001 
 
Pro porovnání bytového fondu podle právního důvodu užívání bytu jsem zvolil údaje 
z předběžných výsledků SLDB k 26.3.2011,  jak uvádí [21, s. 34 ]. Podle předběžných 
výsledků je zřejmá změna ve struktuře vlastnictví bytového fondu. Počet bytů v osobním 
vlastnictví za 10 let stoupl o 150,8% ze 421 654 na 1 057 452. Počet nájemních bytů se snížil 
o 37,3% z 1 092 950 na 685 661, rovněž klesl i počet bytů družstevních o 21,2% z 548 812 na 















Pozn. Rozdělení nájemních bytů na soukromé a obecní není dosud z předběžných výsledků SLDB k dispozici 
Obrázek 2 - Sektory bydlení v ČR dle právního důvodu užívání k 26.3.2011 
 
     Sektor vlastnického bydlení tvořil 47% bytového fondu a ve srovnání s dalšími sektory se 
nejvíce rozvíjí. Zahrnuje rodinné domy, ale také jednotlivé byty ve vlastnictví fyzických osob. 
Růst je podporován státem a jeho zdrojem je nová výstavba, převádění družstevních bytů do 
vlastnictví a privatizace obecního bytového fondu do vlastnictví nájemců bytů. Pořízení 
vlastnického bydlení, zejména nově postaveného, je velmi nákladné, a proto se týká především 
domácností se středními a vyššími příjmy, které mohou využít hypoteční úvěr. Podobně též 
[18, s. 8].   
Je zřejmé, že tento druh bydlení se jeví jako ideální forma bydlení jak z pohledu domácností, 
tak z pohledu státu. Jde o jednu z nejžádanějších forem bydlení, protože představuje kapitál a 
tato forma bydlení představuje pro jeho majitele vysoký společenský status a zdroj určitého 
druhu bohatství. Vlastníci mohou se svou nemovitostí plně disponovat, tzn. pronajmout ji, či 
zastavit nebo prodat.  
Je nutné zkonstatovat, že i po sčítání lidů, domů a bytů v roce 2011 je tento sektor bydlení 
nejvíce zastoupen a dokonce tvoří 65% bytového fondu. Změny vlastnických forem mezi 
sčítáními 2001-2011 jsou především odrazem finalizace privatizačního procesu, tedy 
prodejem obecních nájemních bytů do soukromého vlastnictví a převodem bytů stavebních 










jiné důvody užívání bytu 6%
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     Družstevní sektor tvořený z velké části domy postavenými panelovou technologií ve 
vlastnictví bývalých stavebních bytových družstev zaujímal 17% bytového fondu a funguje bez 
větších problémů. Vzhledem k legálním úplatným převodům členských práv a povinností se 
bydlení v družstevním bytě blíží vlastnickému bydlení. Nová bytová družstva vznikají při 
privatizaci obecního bytového fondu. I tento segment funguje bez větších problémů. Podobně 
též [18, s. 8]. 
Jsou-li podíly obchodovatelné, přibližuje se tento druh bydlení zcela k vlastnickému bydlení. 
Jak již bylo uvedeno, došlo během 10 let mezi sčítáními k poklesu i v tomto sektoru, tvoří 
11% bytového fondu. Hlavním důvodem poklesu je převod bytů stavebních bytových 
družstev do vlastnictví jejich členů.    
      
     Stát v oblasti vlastnického bydlení nastavil bytovou politiku a její právní rámec relativně 
úspěšně. Existují nástroje na podporu bydlení v podobě stavebního spoření, státní podpory 
stavebního spoření, hypoteční úvěry, daňové zvýhodnění úvěrů na bydlení.  
 
     Vzhledem k tomu, že bydlení je dosti nákladnou záležitostí a jsou lidé, jejichž finanční 
možnosti nedosahují na koupi bytu ani při možnosti nastavených nástrojů, je nutné, aby stát 
vytvářel takové podmínky, které umožní snadnější přístup k bydlení potřebným jedincům a 
rodinám. Pro tyto skupiny obyvatel je potom určeno nájemní bydlení. Jedná se o 
nevlastnickou formu bydlení nebo taky užívanou formu bydlení a můžeme jej rozdělit na 
soukromý nájemní sektor (též ziskový) a sektor obecních nájemních bytů (veřejný, neziskový 
sektor).  
 
     Soukromý nájemní sektor je v ČR malý a tvoří jen 12% bytového fondu. Jeho fungování je 
negativně ovlivňováno důsledky dříve uplatňované regulace nájemného. Důsledkem je, že 
chybí levné nájemní byty pro domácnosti s nižšími příjmy. Výstavba v tomto sektoru, až na 
výjimky, neprobíhá, především z důvodu silné právní ochrany nájemců a proto, že pro 
potencionální investory je zajímavější vlastnické bydlení spojené s rychlou návratností 
vložených prostředků. Podobně též [18, s. 8].    
Jedná se o typ nájemného bydlení, který v dosavadní podobě není vhodný pro nízko-příjmové 
obyvatelstvo, jelikož soukromí pronajímatelé samozřejmě usilují o co největší zisk 




     Sektor obecních nájemních bytů tvoří 17% z trhu s byty a jeho fungování je také ovlivněno 
dřívější regulaci nájemného. Role tohoto sektoru je nevyjasněná. Obecní byty plní, v závislosti 
na rozhodnutí jednotlivých obcí a v důsledku uplatňované nájemní politiky, jak sociální, tak 
zcela komerční funkci. Podobně též [18, s. 8]. Lze vydedukovat, že určitě došlo k poklesu 
procentuálního zastoupení obecních nájemních bytů, když v sčítací dekádě 2001-2011 došlo 
k celkovému poklesu nájemních bytů, ale předběžné výsledky SLDB, zatím tento údaj 
neuvádějí. Lze tak soudit i podle údaje, že v roce 2001 obec vlastnila 79 066 obydlených 
domů a v roce 2011 již vykazovaný údaj čítá 48 135 obydlených domů ve vlastnictví obce či 
státu.   
     Z uvedeného plyne, že obce plní ve funkci pronajímatele dvě role, vlastníka bytového 
fondu a s tím spojený výběr nájmu, pokrytí provozních nákladů, ale také musí hájit veřejný 
zájem, tzn., aby tyto byty byly využívány potřebnými občany. Přitom v ČR je situace taková, 
že v těchto nájemních bytech nežijí jen skutečně ti, co si nemohou pořídit bydlení na volném 
trhu, ale kvůli dlouhodobé regulaci nájemného bydlí v těchto bytech i lidé se středními 
příjmy. Obce navíc nejsou ochotny zcela tyto byty pronajímat jen znevýhodněným či 
problematickým občanům z důvodu dlouhodobého neplacení nájmů, demolice bytů. Řešením 
by mohlo být svěření těchto bytů soukromému subjektu či přímo neziskovým organizacím 
nebo nastavení přímých adresných dávek, které budou dostávat skutečně potřební. 
 
1.4 Sektory bydlení v zemích EU    
 
     Na trhu s byty v Evropské unii existují téměř shodné formy bydlení jako v ČR, tzn. 
vlastnické bydlení (home-ownership), soukromé nájemní bydlení (private rental housing) a 
sociální bydlení přesněji nevlastnické formy bydlení (social housing).  
     Základní formy bydlení rozděleny podle právního důvodu užívání jsou ve státech 









Tabulka 1 - Bytový fond ve vybraných zemích EU podle právního důvodu užívání (%), 2010 
 







Belgie 68 24 7 1 
Dánsko 54 22 17 7 
Finsko 66 20 11  3 
Francie 57 22 17 4 
Irsko 79 10 11 0 
Itálie 69 19 6 6 
Lucembursko 70 27 2 1 
Nizozemí 58 6 36 0 
Portugalsko 75 17 4 4 
Německo 46 48 6 0 
Rakousko 56 17 23 4 
Řecko 74 20 - 6 
Španělsko 85 11 2 2 
Švédsko 61 17 22 0 
Velká Británie 69 7 24 0 
Zdroj: www.mmr.cz. Bytová politika. Statistika bydlení v Evropské unii 
    
     Nájemní sektor, v rámci jednotlivých forem bydlení je zpravidla v členských zemích 
Evropské unii členěn na soukromý neboli ziskový a sociální nájemní sektor také označovaný 
jako veřejný nájemní sektor. Podstatou nájemního bydlení je oddělení práva vlastnického od 
užívacího. Jde o to, že vlastník nemovitostí na základě nájemní smlouvy pronajímá za úplatu 
byty lidem (uživatelům), kteří jej po stanovenou dobu užívají. Soukromý nájemní sektor a tzv. 
veřejný nájemní sektor působí v některých zemích EU vedle sebe v neomezené konkurenci 
(příkladem jsou země Nizozemí, Francie, Německo), nebo na druhé straně, vlivem zásahu 
státu v rámci její bytové politiky, jsou v některých zemích striktně odděleny a provozovány 
zcela odlišně, sociální bydlení plní funkci záchranné sítě a domácnosti, které se o toto bydlení 




     Vlastnické bydlení v zemích EU bývá charakterizováno jako bydlení, kdy s danou 
nemovitostí vlastník může libovolně disponovat, tzn. prodat ji, pronajímat ji, včetně možnosti 
zastavení nemovitosti v rámci finanční instituce. U soukromého nájemního bydlení jde o to, 
že vlastníkem a provozovatelem je soukromá osoba s cílem dosažení zisku z pronájmu bytů.  
     Z tabulky 1 plyne, že nejčastější formou bydlení v zemích EU je vlastnická forma bydlení. 
Vlastnický sektor je velmi silně zastoupen především v Irsku, Španělsku, Řecku a 
Portugalsku, kolem 70% a výše. Naopak mezi země se slabým podílem vlastnického bydlení 
patří Německo, Dánsko, Rakousko, Francie a Nizozemí, mezi 50-60%. Soukromý nájemní 
sektor tvoří v současnosti v jednotlivých členských zemích EU 6 až téměř 48% (Německo) 
bytového fondu. Největší podíl soukromého vlastnického bydlení představují státy Německo a 
Lucembursko. V zemích, kde se vyskytuje vyšší podíl soukromého vlastnického bydlení, je to 
vesměs na úkor sociálního bydlení.         
1.4.1 Sociální bydlení ve vybraných zemích EU  
 
     Pro potřeby mé práce „Sociální bydlení“ blíže vymezím neziskový (veřejný) nájemní 
sektor (sociální bydlení) v zemích EU.    
     Již z pojmenování „neziskový“ plyne, že se jedná o provozování takového bydlení, které 
nesměřuje k dosažení zisku, ale k uspokojování potřeb části obyvatel, především sociálně 
slabších vrstev populace, kteří nejsou schopni zajistit si na trhu bydlení vlastní bydlení. Výraz 
„veřejný“ označuje skutečnost, že vlastníkem tohoto typu bydlení jsou převážně obce. 
Nicméně, tento výraz není zcela přesný, neboť v mnoha zemích EU jsou provozovateli 
sociálního bydlení neziskové organizace, které jsou subjekty soukromoprávními. V nejširším 
slova smyslu definice sociálního bydlení, která se odvíjí od způsobu financování takového 
bydlení, chápe „sociální bydlení jako jakékoli bydlení, k jehož výstavbě či provozu bylo 
v nějaké míře použito veřejných prostředků“ jak uvádí [16 ]. Tzn., že sem může patřit např. i 
vlastnické nebo soukromé nájemní bydlení, v případě že za určitých stanovených podmínek 
využívá podpory z veřejných prostředků. Nájemné v sociálních bytech bývá nižší než tržní a 
zpravidla je určeno ve výši tzv. nákladového nájemného, tj. „nájemného kryjícího náklady na 
výstavbu (pořízení) i provoz sociálního bydlení po odečtu případných veřejných subvencí a 
podpor, nebo je určeno ve vztahu k příjmu domácnosti (k příjmu vztažené nájemné)“jak uvádí 
[10, str. 20 ]. Nájemné a samotná výstavba či provoz sociálních bytů jsou určitým způsobem 
finančně podporovány státem. Tato finanční podpora se projevuje dvojím způsobem: 
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Podporou na straně nabídky, jedná se o finanční podporu výstavby sociálních bytů (subvence 
státu formou snížení úrokových sazeb, poskytnutí zvýhodněných půjček nebo nevratných 
grantů rozdělovaných provozovatelům sociálních bytů) nebo podporou na straně poptávky, 
kdy výdaje veřejných rozpočtů jsou vynakládány na příspěvek na bydlení, který je 
domácnostem poskytován na základě posouzení jejich únosné zátěže s výdaji na bydlení.      
     Potřebné skupiny domácností žádají většinou o přidělení sociálních bytů v závislosti na 
příjmu domácnosti.  
          „Rozsah sociálního nájemního bydlení v zemích EU je odhadován přibližně na 19 
miliónů bytů tvořících 18% celkového bytového fondu“jak uvádí [7, s. 189]. Tabulka 1 uvádí 
procentuální zastoupení sociálních nájemních bytů ve vybraných zemích EU. Podle údajů 
můžeme určit dvě skupiny. První skupinu představují země, se silným sociálním nájemním 
sektorem a můžeme sem zařadit Nizozemsko, Velká Británie, Rakousko, Švédsko. Druhou 
skupinu představují země se slabým sociálním sektorem (uvádí se počet sociálních bytů na 
1000 obyvatel nižší než 50) jak uvádí [7, s. 189], u kterých převažuje silně vlastnický druh 
bydlení a jedná se o Španělsko, Lucembursko, Portugalsko, Itálie, Belgie, Německo a Irsko. 
Jediným státem z vybraných členských zemí EU je Řecko, kde sociální nájemní sektor 
bydlení není zastoupen vůbec.        
 
     Sociální bydlení v jednotlivých státech ovlivňuje mnoho skutečností, ale především jde o 
to, jak je v jednotlivých státech nastavená bytová politika, tedy jakým způsobem daný stát 
usměrňuje situaci na trhu s byty. Dochází totiž ke střetu dvou protikladných zájmů. Na jedné 
straně stojí tržní mechanismus a tedy snížení státní intervence, na druhé straně stojí sociální 
zájmy, které jsou zakotveny v dokumentech Evropské unie a které zdůrazňují sociální 
soudržnost jako podmínku rozvoje evropských zemí. V oblasti bytové politiky jde o eliminaci 
bezdomovectví, o zlepšení kvality bydlení a usnadnění domácnostem nalézt takové bydlení, 
které by mělo být i pro nízko-příjmové vrstvy obyvatelstva finančně dostupné.   
        
2 Nájemní bydlení 
 
     Nájemní bydlení, po vlastnickém bydlení, tvoří druhou nejrozšířenější formu bydlení 
v České republice. Jak již bylo uvedeno, obecně se nájemní bydlení dělí na tzv. ziskový 
(soukromý) nájemní sektor a tzv. neziskový (veřejný) sektor, který bývá označován jako sektor 
sociální. Podobně též [12, s. 49].  
21 
 
     Uživatelé nájemních bytů tvoří především domácnosti s nižšími a středními příjmy 
s ohledem na nízkou náročnost v podobě vstupního kapitálu.  
     Kromě výše uvedeného dělení nájemního bydlení jsou pro trh s nájemním bydlením, 
respektive pro druhy nájmů, charakteristické dva druhy nájmů, a to regulované nájemné a 
deregulované. Tento stav je ovlivněn jednak historickým vývojem nájemního bydlení a také 
celkovou politickou nevolí ke změnám v tak citlivé oblasti, za jakou je oblast bydlení 
považována. 
 
2.1 Vývoj nájemního bydlení  
     Nájemní bydlení a zároveň regulace nájemného má v České republice dlouhý život. 
Následující podkapitoly představí vývoj od prvorepublikového Československa do doby 
stávající, tzn. po přijetí zákona č. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyšování nájemného 
z bytu. 
2.1.1 Období do roku 1938 
     Prvorepublikové Československo bylo v oblasti bytové politiky ovlivněno Rakousko-
Uherskem. První světová válka měla dopad i do oblasti bytové politiky. V této době ustoupila 
legislativní úprava podpory staveb obytných domů k uplatňování spíše represivních opatření 
bytové péče – k ochraně nájemníků prostřednictvím regulace nájemného, jak uvádí [12, s. 
245].   
     Po skončení války, lze identifikovat hlavní oblasti zaměřené bytové politiky do ochrany 
nájemníků, ale taky do podpory výstavby nových bytů, s cílem odstranit poválečnou bytovou 
nouzi a přispět k sociální stabilitě společnosti.  
          V roce 1927 byl vydán zákon č. 44/1927 Sb. o stavebním ruchu, který podporoval 
novou výstavbu domů prostřednictvím státních záruk a půjček a přiznával stavbám vysoké 
daňové a poplatkové úlevy. Došlo k tomu, že na počátku 30. let byla bytová potřeba téměř 
uspokojena.  
2.1.2 Období let 1938-1945 
     Rovnováha na trhu bydlení byla opět narušena. S příchodem Němců na naše území nastal 
problém nedostatečné nabídky volných bytů. Bytová výstavba byla v roce 1941 nuceně 




2.1.3 Období let 1945-1989 
          S nedostatkem bytového fondu se po válce potýkala téměř celá Evropa, rozvoj 
sociálního bydlení po roce 1945 byl namístě. Masivní subvencovaná výstavba, čemu se dnes 
říká sociální bydlení, byla chápána jako nástroj odstraňující bytovou nouzi, jak uvádí [15]. 
Výstavba nájemního bydlení byla svěřena obcím nebo neziskovým organizacím.  
     Po roce 1948 v důsledku znárodňování se v oblasti bydlení začaly uplatňovat 
„administrativně plánovací metody a opatření – například vyvlastňování pozemků, zabírání 
budov pro veřejné účely, regulace nájemného a regulace trhu s byty, které měly zabránit 
snižování počtu bytů“ jak uvádí [12, s. 252].   
 Bydlení i bytová výstavba byly řízeny přídělovým systémem komplexní bytové výstavby. 
Přídělový systém měl řešit a také vlastně v dané době řešil problémy bydlení domácností 
sociálně slabších či jinak znevýhodněných. Výše nájemného byla tak nízká, že nekryla ani 
náklady na bydlení. 
     Velkou změnou v oblasti nájemního bydlení bylo přijetí zákona č. 40/1964 Sb., 
občanského zákoníku, na základě něhož se prakticky zrušil institut nájemního práva, který byl 
nahrazen právem osobního užívání. Toto právo bylo sjednáváno na dobu neurčitou a to 
nikoliv jako nájemní smlouva, ale jako přidělené právo užívání bytu, tzv. dekret na byt.  
     V oblasti bytové výstavby v 50. letech nastoupila panelová výstavba, která měla zajistit 
rychlé a levné bydlení.  
     Nájemní byty byly obvykle určeny nejširším příjmovým vrstvám obyvatelstva, nikoli 
pouze sociálně slabším domácnostem.    
2.1.4 Období po roce 1989 
     Pojetí nájemního bydlení jako veřejné služby ovlivnil myšlení veřejnosti ve smyslu toho, 
že se o ně musí postarat stát.  
     Bytová politika na počátku devadesátých let nebyla připravena na další vývoj. Bylo nutné 
obnovit základní funkce trhu s byty, zdůraznit charakter bydlení jako zboží. Transformace 
v oblasti bydlení byla zaměřena především dvojím způsobem:  
 bezúplatným převodem bytového fondu obcím 
 odstraněním administrativně přídělového bytového systému 
     Bezúplatný převod bytového fondu obcím byl zahájen v roce 1991. Do vlastnictví obce byl 
bohužel převáděn hluboce ztrátový a často zdevastovaný bytový fond. Obce byly postaveny 
do role správců bytového fondu včetně toho, že byly nuceny nést náklady na provoz, údržbu a 
opravy. Zároveň však nebylo učiněno tak náhlé posílení obecních rozpočtů o finance, vybrané 
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nájemné nepostačovalo ke krytí nákladů spojených s provozem a údržbou, což vedlo obce ke 
snaze bytový fond privatizovat. Nástrojem pro privatizaci byly především obecní vyhlášky a 
zákon č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů. Úskalím celé privatizace bylo, že se zcela podcenila 
skutečná reálná koupěschopnost stávajících nájemníků a následně nedostatek finančních 
prostředků nových vlastníků, což opět může vést v zanedbávání údržby privatizovaného 
bytového fondu. Dalším problém, který se vyskytl v souvislosti s privatizací, bylo, že obce si 
samy rozhodly, které byty si ponechají ve své správě a které prodají v rámci privatizace 
nájemcům. Pokud se obec zbavila téměř veškerého bytového fondu, opět zde vzniká problém 
zajištění fyzické a finanční dostupnosti bydlení některým nízko-příjmovým domácnostem. 
Zbavení se obcí svého nájemního bydlení a pokles či úplné zastavení výstavby nových 
relativně dostupných nájemných bytů staví do neřešitelné situace domácnosti, které pomoc 
státu skutečně potřebují.  
       Odstranění administrativně přídělového bytového systému probíhalo tak, že byl obnoven 
institut nájemní smlouvy přijetím novely Občanského zákoníku č. 509/1991 Sb. „Nájemné 
bylo do roku 1992 na úrovni cen roku 1964.“1 Vyhláška Ministerstva financí ČR č. 176/1993 
Sb., o nájemném z bytu a úhradě za plnění poskytované s užíváním bytu, vymezila dvě 
kategorie nájemného, a to smluvní a regulované.  Regulace nájmů se netýkala bytů 
postavených bez účasti veřejných prostředků a kolaudované po 30. červnu 1993, na 
družstevní byty a nájmy sjednané cizinci. Od poloviny roku 1995 pak regulace výše 
nájemného neplatila ani pro nově sjednávané nájmy v bytech. První deregulace v oblasti 
nájemného přinesla novela zmiňované vyhlášky MF, která zavedla možnost změnit jednotnou 
výši nájemného a diferencovala jí podle velikosti obce a rostoucí inflace. Základní nájemné se 
potom každoročně zvyšovalo, ale k poměru jak se zvyšovaly výdaje na bydlení (energie, 
vodné, stočné) se příliš nezvýšilo. Zlom v oblasti deregulace nájemného přineslo až schválení 
zákona č. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyšování nájemného z bytu. Tímto zákonem začal 
v ČR proces deregulace nájemného, jehož cílem bylo v průběhu přechodného období sblížit 
stav současného regulovaného a tržního nájemného. Přechodné období deregulace trvalo od 
ledna 2007 do konce roku 2010, s tím že pronajímatelé mohli každoročně, a to vždy 
s platností od 1. ledna každého příslušného roku nájemné jednostranně zvýšit. Od 1.1.2011 
výše nájemného závisí výhradně na dohodě respektive nově uzavřené nájemní smlouvě mezi 
pronajímatelem a nájemníkem a nelze již ze strany pronajímatelů jednostranně nájemné 
zvyšovat. 
                                                 
1
 zákon.č. 40/1964 Sb. 
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2.2 Dopady regulace nájemného 
 
     Regulace nájmů byla zavedena s opodstatněním finanční dostupnosti nájemního bydlení 
pro nízko-příjmové skupiny obyvatelstva (mladé rodiny či minoritní znevýhodněné skupiny).  
Jak se ale v průběhu let ukázalo, regulace dlouhodobě snižovala ceny nájemného pod tržní 
úroveň a tyto nízké ceny potom nelákaly na trh s bydlením nové investory v oblasti výstavby 
nových bytových domů, což mělo a má za následek pokles množství bytů.  
Dalším nedostatkem v oblasti regulace nájemného v zpřístupnění bydlení méně movitým 
domácnostem, byla deformace nájemního bydlení smlouvami na neurčito, vzniklými 
v minulosti, kdy regulaci nájemného podléhaly byty bez ohledu na výši příjmů domácností. 
Regulace nájemného tak významně přispívala k nadspotřebě bydlení, když některé 
domácnosti užívají větší byt, než skutečně potřebují a zároveň výhody regulace nájemného 
využívají skupiny domácností, které by běžně při výši svého příjmu dosáhly na tržní nájemné. 
Tyto skupiny lidí se snažili udržet si nájemní smlouvu s regulovaným nájmem a často 
v bytech ani nebydlí a byt pronajímají tzv. na černo.  
     Nelze opomenout ani skutečnost, že regulace nájmů nepřímo postihovala i nízko-příjmové 
skupiny obyvatel v hledání si zaměstnání mimo oblast jejich stávajícího bydlení. Bylo pro ně 
totiž ekonomicky nevýhodné stěhovat se za prací, opustit byt s regulovaným nájmem a 
přestěhovat se do bytu, kde již funguje tržní nájemné. Byť nabídka lepšího pracovního místa 
by v jiné oblasti byla.  
     Deregulace nájemného by měla tedy s největší pravděpodobností zvýšit nabídku levnějších 
bytů na trhu a přinést zkvalitnění stávajícího bytového fondu. Samozřejmě deregulační proces 
přinese pro spoustu finančně znevýhodněných domácností problémy. Tuto situaci je nutné 
řešit podporou sociálního bydlení v podobě výstavby sociálních bytů či zavedením adresné 
finanční podpory a čerpáním příspěvku na bydlení ze stávajících systémů státní sociální 
podpory a hmotné nouze.  
3 Fyzická a finanční dostupnost bydlení 
     V tržním systému je bydlení chápáno jako zboží. Výdaje domácnosti by v tomto prostředí 
měly tedy odrážet skutečné náklady na jeho pořízení, údržbu, ale i správu bytů. Trh ale není 
vždy schopen zajistit respektive uspokojit některé skupiny obyvatelstva, pro tyto se stává 
bydlení finančně či fyzicky nedostupné. Zvýšit dostupnost bydlení pro sociálně slabší skupiny 
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domácností se obecně děje pomocí zásahu státu a lze tak činit jak na straně nabídky, tak na 
straně poptávky. 
 
3.1 Fyzická dostupnost bydlení 
 
     Fyzická dostupnost bydlení je definována jako zajištění dostatečného počtu bytů v pestré 
škále typů, velikostí a různého právního statusu, tak, aby tento počet odpovídal aktuální a 
případně i budoucí předpokládané zdůvodněné potřebě domácností pro bydlení v dané 
lokalitě, jak uvádí [5, s. 2]. Zjednodušeně by se dalo říci, že jde o vybavenost domácností 
bytovým fondem na určitém území. Fyzická dostupnost vlastně vyjadřuje počet existujících 
bytů z pohledu toho, o jaký byt se jedná, tzn., že může jít o bytový dům, rodinný dům, nebo 
nájemní bydlení či vlastnické bydlení, ale zároveň vyjadřuje dosažitelnost tohoto existujícího 
bytového fondu pro jednotlivé domácnosti. Fyzická dostupnost se projevuje nepoměrem mezi 
nabídkou bydlení a poptávkou po bydlení neboli potřebou bydlení. V současnosti je problém 
fyzické dostupnosti charakterizován spíše z pohledu kvality bydlení, tzn. rekonstrukce a 
modernizace bytového fondu, ale rovněž z pohledu sociálního vyloučení určité skupiny 
domácností.    
     Jak již bylo uvedeno výše, z důvodu privatizace obecního bytového fondu, je počet 
obecních nájemních bytů omezený. Další omezení počtu nájemních bytů do budoucna může 
být ohroženo jejich nedostatečnou údržbou, zanedbáním oprav a rekonstrukcí.  Pro zvýšení 
fyzické dostupnosti, zejména v oblasti nájemního bydlení, je důležitá podpora v oblasti 
reprodukce stávajícího bytového fondu a dosažení rozvoje nájemního bydlení. Jak je ale 
patrné ze SLDB k 26.3.2011 podíl nájemních bytů klesá. Taktéž investoři se výstavbě 
nájemních bytů vyhýbají z důvodu ochrany nájemníka a dlouhého procesu zbavení se tzv. 
neplatičů nájemného.  
     Celková dostupnost bydlení je dána vztahem mezi disponibilním, teritoriálně vhodně 
rozmístěným bytovým fondem a bytovou potřebou domácností, jak uvádí [5, s. 5]. Je patrné, že 
pro zvýšení fyzické dostupnosti je nutné volit podporu takových nástrojů, které umožní 
bytovou výstavbu, využijí existující bytový fond např. formou přístaveb, nástaveb za podpory 





Pro hodnocení fyzické dostupnosti bydlení je důležitým ukazatelem počet evidence počtu 
bytů a průměrný počet osob žijících v bytě. Následující tabulky ukazují strukturu bytového 
fondu a úrovně bydlení v jednotlivých krajích v ČR.  
 
























ČR celkem 3 827 678 1371 684 421 654 1 092 950  548 812 3 894 210 1453228 1 057 452 685 661 432 291 
Kraje           
 Praha 496 940 55 893 54 796 234 599 64 737 496 911 62 906 183 440 141 783 83 243 
Středočeský 413 060 206 628 41 572 78 684 43 440 458 488 238 815 104 782 49 359 31 219 
Jihočeský 231 281 92 555 19 977 58 441 34 543 238 257 100 465 61 180 38 565 21 397 
Plzeňský 208 992 79 088 34 387 55 732 22 412 215 894 85 674 69 711 34 593 10 184 
Karlovarský 115 913 24 711 29 060 43 398 9 523 109 431 27 382 49 951 19 979 5 789 
Ústecký 321 928 80 607 41 285 119 393 54 727 308 398 87 328 89 916 60 186 53 112 
Liberecký 161 830 54 457 17 212 46 070 29 703 161 192 59 292 39 776 32 041 18 657 
Královéhradecký 204 529 86 099 21 187 46 943 28 779 206 272 89 888 52 474 30 241 16 922 
Pardubický 182 943 85 268 20 263 35 524 25 246 189 196 86 518 48 259 23 840 15 195 
Vysočina 177 386 90 593 19 414 27 459 23 396 182 537 90 947 43 443 19 550 14 125 
Jihomoravský 407 274 181 977 31 623 101 871 62 405 423 451 181 292 106 705 71 092 37 725 
Olomoucký 232 048 95 744 27 372 50 570 33 873 234 809 98 259 64 408 31 725 22 561 
Zlínský 204 806 103 498 30 390 25 163 29 554 208 861 100 289 57 210 19 093 16 915 
Moravskoslezský 468 748 134 566 33 116 169 103 86 474 460 513 144 173 86 197 113 614 85 247 
 
Zdroj:  
- www.czso.cz. Sčítání lidu, domů a bytů 2001 
- www.czso.cz. Sčítání lidu, domů a bytů 2011 
 
 
Z tabulky 2 je zcela patrné, že v dekádě 2001 až 2011 došlo k změně ve struktuře vlastnictví 
bytového fondu, která se projevila v nárůstu počtu bytů v osobním vlastnictví téměř o 151% 
na úkor bytů nájemních a družstevních. Tato změna je ovlivněna, jak jsem již v práci uvedl, 
prodejem obecních nájemních bytů nájemníkům a převodem bytů stavebních bytových 
družstev do vlastnictví členů. Znamená to, že v ČR již celkově převažuje vlastnická forma 
bydlení, téměř dvě třetiny lidí bydlí v bytech ve vlastním domě nebo v osobním vlastnictví. 
Lze tedy usoudit, že pokud jde o nově stavěné byty, zcela převažuje soukromá výstavba 






Tabulka 3 – Vybrané charakteristiky úrovně bydlení v krajích k 1. 3. 2001 
 
 
počet osob v bytech celkem 
osoba/byt celková plocha bytu/osobu 
 celkem RD BD celkem  RD BD 
ČR 10 101 302 2,64 2,86 2,51 28,92 33,78 24,30 
 Praha 1 157 802 2,33 2,69 2,29 28,62 36,93 26,98 
Středočeský 1 108 173 2,68 2,76 2,64 30,56 34,95 22,99 
Jihočeský 619 414 2,68 2,77 2,65 29,33 34,51 23,50 
Plzeňský 543 000 2,60 2,71 2,54 29,57 34,72 24,30 
Karlovarský 298 914 2,58 2,86 2,53 27,33 34,86 23,89 
Ústecký 802 521 2,49 2,71 2,43 28,51 35,34 24,87 
Liberecký 422 100 2,61 2,78 2,55 29,20 34,67 24,20 
Královéhradecký 543 964 2,66 2,79 2,60 29,49 33,78 23,66 
Pardubický 502 316 2,75 2,89 2,64 29,31 33,12 23,18 
Vysočina 514 265 2,86 2,96 2,77 28,92 32,53 22,19 
Jihomoravský 1 117 142 2,76 3,01 2,54 29,32 33,13 24,28 
Olomoucký 630 161 2,73 2,90 2,62 29,07 33,41 23,67 
Zlínský 588 785 2,87 3,07 2,66 28,37 31,50 22,80 
Moravskoslezský 1 252 745 2,66 2,95 2,53 27,26 32,74 23,42 
 
Zdroj: www.mmr.cz. Bytová politika. Vybrané údaje o bydlení 
 
     Ve vztahu k bydlení je pro určení dostupnosti bydlení rozhodující počet bytů (domácností) 
a počet osob v těchto bytech bydlících, nikoliv počet obyvatel. V roce 2001 byl v ČR počet 
bytů 4 366 293, z toho trvale obydlených 3 827 678. Neobydlené byty v roce 2001 dosáhly 
538 615 bytů. Průměrný počet obyvatel na jeden trvale obydlený byt je v ČR 2,64. Průměrná 
obytná plocha na osobu trvale obydleného bytu činí 28,92m², při průměrném počtu obyvatel 
na jeden trvale obydlený byt je v ČR průměrná velikost bytu 76,3 m². V obytné ploše je 
úroveň bydlení v ČR ve srovnání s vyspělými západoevropskými zeměmi stále ještě nízká. V 
Rakousku činila průměrná obytná plocha trvale obydleného bytu 93 m² a v SRN 89,5 m². 
Nejvyšší užitnou plochou trvale obydleného bytu disponuje Lucembursko 133,5 m² a Dánsko 
114,4 m², jak je uvedeno [17, s. 2]. 
Data pro obě uvedené tabulky byly použity ze SLDB z roku 2001, pro tabulku 2 navíc ze 
SLDB z roku 2011. Pro určení průměrného počtu obyvatel na trvale obydlený byt a 
průměrnou velikost obytné plochy (tabulka 3) nebylo možné aktuální údaje zjistit, když 
podrobná data o bytovém fondu ze SLDB z roku 2011 nejsou dosud k dispozici, a dle sdělení 
Českého statistického úřadu budou zveřejněna až ve 4. čtvrtletí roku 2012.   




3.1.1 Nástroje nabídkové podpory bydlení 
 
     V oblasti nájemního sociálního bydlení mají být dotace na výstavbu, modernizaci či 
provoz takového bydlení nastaveny tak, aby ve svém důsledku provoz sociálního bydlení vedl 
ke stanovení výše nájemného pod úroveň tržní ceny. Veřejná podpora při výstavbě sociálních 
bytů má v zemích EU především charakter přímé kapitálové podpory, převážně formou 
úrokových dotací, kvalifikovaných úvěrů nebo nevratných grantů rozdělovaných 
provozovatelům těchto bytů.  
     Mezi nástroje podpory nabídky v ČR pro zvýšení fyzické dostupnosti bydlení můžeme 
zařadit podporu výstavby nájemního bydlení se sociálním určením a technické infrastruktury 
ve vlastnictví obcí, ale lze sem také zařadit programy podpory výstavby domů 
s pečovatelskou službou nebo programy podpor oprav bytového fondu a regenerace 
panelových sídlišť. Z programů podpory výstavby obecních bytů bylo např. „v období 1995 
až 2002 postaveno okolo 62 000 obecních bytů, avšak většina z nich má charakter 
družstevního bydlení (tj. docházelo k jisté formě zneužití dotačního titulu, jakkoliv zákonem 
dovoleného) a přidělování bytů nebylo v této době nikterak příjmově zacíleno – je velmi 
pravděpodobné, že příjemcem podpory byly spíše příjmově silnější domácnosti, které si mohly 
dovolit uhradit dotací nekrytou část stavebních nákladů (tato skutečnost byla doložena 
zprávami Národního kontrolního úřadu)“ jak uvádí [11, s. 36].  Po roce 2003 již došlo ke 
změně přístupu Ministerstva pro místní rozvoj a další dotační tituly jsou zacíleny k příjmově 
slabším domácnostem.  
Podpory na straně nabídky v období od roku 2005 do roku 2011 a finanční částky 
poskytovány Ministerstvem pro místní rozvoj jsou uvedeny v tabulce č. 4 a Státním fondem 
rozvoje bydlení v tabulce č. 5. I přesto, že politika bydlení v České republice spadá pod 
Ministerstvo pro místní rozvoj, jsou podpory na straně nabídky poskytovány z dalšího sektoru 











Tabulka 4 – Skladba podpor z Ministerstva pro místní rozvoj do oblasti bydlení v Kč 
Typ podpory 
MMR 




















2 598 000 12 669 000 13 311 000 25 131 000 11 760 000 8 400 000 3 990 000 
Celkem 478 798 000 516 939 000 514 635 000 312 718 000 389 241 000 448 151 000 403 301 424 
Zdroj: -  www.mmr.cz. Bytová politika. Dotace a programy. 
           - vlastní výpočty  
 
Tabulka 5 – Skladba podpor ze Státního fondu rozvoje bydlení do oblasti bydlení v mil. Kč 
Typ podpory 
SFRB 
2005 2006 2007 2008 2009 2010 
Dotace obcím na 
výstavbu 
nájemních bytů 
1 745  1 304  1 094  597  135  32* 
Úvěry obcím na 
opravu bytového 
fondu 





1 654 1 105 1 191 845 747 773 
Úrokové dotace 
PANEL 
127 226 439 754 827 909 
Celkem 3 652 3 617 3 504 2 236 1 799 1 717 
* v roce 2010 probíhalo čerpání ze smluv uzavřených v předchozích letech  
Zdroj: -  www.sfrb.cz. Programy a podpory. 




     Z údajů uvedených v tabulce 4 dosáhly v roce 2011 výdaje Ministerstva pro místní rozvoj 
na podporu bydlení v oblasti podpor nabídkové strany částku přesahující 400 mil. Kč. 
Z těchto podpor bylo nejvíce poskytnuto na podporu regenerace panelových sídlišť (57%) a 
obcím na podporu výstavby podporovaných bytů (32,4%). Podpora regenerace panelových 
sídlišť je velmi důležitou podporou v oblasti fyzické dostupnosti bydlení. Při zanedbání 
rekonstrukce bytových objektů může docházet ke zkrácení doby životnosti bytů či bytových 
objektů a tím se snižuje fyzická dostupnost bydlení. Podpora výstavby podporovaných bytů je 
určena pro obce na výstavbu nájemních bytů určených k sociálnímu bydlení.   
     Z údajů uvedených v tabulce 5 dosáhly v roce 2010 výdaje Státního fondu rozvoje bydlení 
na podporu bydlení částku téměř  2 miliardy Kč. Největší podíl z hlediska rozsahu poskytnuté 
podpory za roky 2005-2010 byla dotace poskytnutá v podobě úvěrů fyzickým osobám na 
výstavbu bytů/domů (38,2%) a obcím na výstavbu nájemních bytů (29,7%).  
     Po roce 2003 a následně došlo ke změně přístupu Ministerstva pro místní rozvoj a 
poskytované dotační podpory jsou zacílené na příjmové slabší domácnosti. Objektové 
podpory se v průběhu let 1998-1999 pohybovaly kolem 1/3 z celkových podpor bydlení 
z veřejných rozpočtů, v letech 2000-2003 kolem 1/4, v období 2004-2007 o něco výše než 1/5, 
jak uvádí [4, s. 129]. V roce 2008 došlo k celkovému snížení podpor z veřejných prostředků o 
15% a k většímu posunu k sociálně indiferentním podporám, jak uvádí [5, s. 26]. Postupně 
dochází hlavně k výraznému snižování podpor v oblasti výstavby.  
     Stát v oblasti podpory nabídky bydlení poskytuje určitou omezenou škálu veřejných 
podpor. Pro účely podpory v oblasti sociálního či nájemního bydlení se jeví v této práci jako 
důležité vymezit některé z nich. 
V oblasti oprav, rekonstrukcí a výstaveb bytového fondu byly pro rok 2012 vyhlášeny tyto 
programy: jak je uvedeno [20].  
- Podpora regenerace panelových sídlišť 
- Podpora výstavby technické infrastruktury 
- Podpora výstavby podporovaných bytů 
- Podpora oprav domovních olověných rozvodů 
 
Podpora regenerace panelových sídlišť. Cílem této podpory je poskytnutí dotace obcím na 
regeneraci panelového sídliště o celkovém počtu nejméně 150 bytů. Podmínkou je, že na 
dotovaných částech panelového sídliště nebude v souladu s podmínkami poskytování veřejné 
podpory provozována ekonomická činnost. Obec ze svých rozpočtových nákladů uhradí 30% 
nákladů, dotace bude poskytnuta ve výši 70%, maximálně ve výši 4 mil. Kč.  
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Podpora výstavby technické infrastruktury stanovuje podmínky pro poskytování státních 
dotací na výstavbu dopravní a technické infrastruktury pro následnou výstavbu bytových 
domů, rodinných domů nebo bytových a rodinných domů. Cílem této podpory je rozšířit 
nabídku zainventovaných pozemků pro následnou výstavbu bytových domů, rodinných domů 
nebo bytových a rodinných domů. Maximální výše této podpory činí 50 000 Kč na jeden byt 
následně postavený na pozemku zainvestovaném prostřednictvím tohoto programu. Podpora 
je nabízená obcím.  
 
Podpora výstavby podporovaných bytů. Cílem této podpory je vznik podporovaných bytů na 
území ČR sloužících k poskytování sociálního bydlení pro osoby, které mají ztížený přístup 
k bydlení v důsledku zvláštních potřeb vyplývajících z jejich nepříznivé sociální situace – věk, 
zdravotní stav nebo sociální okolnosti jejich života. Podporovat lze dotací až 600 000 Kč na 
vznik tzv. pečovatelského bytu, který slouží k sociálnímu bydlení pro osoby v nepříznivé 
sociální situaci způsobené věkem nebo zdravotním stavem. Podpořit lze také vznik tzv. 
vstupního bytu, který bude sloužit k sociálnímu bydlení pro osoby v nepříznivé sociální situaci 
způsobené okolnostmi jejich života, které ani při využití všech stávajících nástrojů sociální a 
bytové politiky nemají přístup k bydlení. Výše podpory na vstupní byt nově postavený činí 
550000 Kč na jeden byt, v případě pořízení bytu, ze kterého vznikne vstupní byt, činí výše 
podpory 80 % z nižší ze dvou hodnot, a to z kupní nebo vydražené ceny bytu a odhadní ceny 
bytu stanovené znalcem, maximálně však 400 000 Kč na jeden byt. Prokáže-li žadatel, že 
výstavba dosahuje nízkoenergetického standardu podle platných technických norem, kdy 
potřeby tepla na vytápění budovy je menší než 50 kWh/m²/rok, dotace se navýší o 50 000 Kč 
na jeden byt.  Dotace je poskytována v souladu s pravidly de minimis. Nájemné u 
podporovaného bytu sjednané při uzavření nájemní smlouvy nebo změněné v průběhu trvání 
nájemního vztahu nesmí překročit limit, který ke dni vyhlášení tohoto programu činí 54,40 
Kč/m². Limit nájemného může ministerstvo upravit, jestliže nárůst měsíčního úhrnného indexu 
spotřebitelských cen za domácnosti celkem zveřejněného Českým statistickým úřadem za 
období od posledního stanovení limitu překročí 5 %, přičemž první takové období pro nárůst 
cenové hladiny začíná červnem 2009. Nová hodnota limitu nájemného bude odvozena od 
cenového vývoje pořizovacích a provozních nákladů nemovitostí určených k bydlení. Plocha 
podporovaného bytu nesmí překročit 80 m². Pronajímatel může uzavřít nájemní smlouvu 
pouze s osobou z dané cílové skupiny, která prokáže, že její průměrný čistý měsíční příjem 
v období 12 kalendářních měsíců před uzavřením nájemní smlouvy nepřesáhl 0,6 násobek 
průměrné měsíční mzdy, pokud budou užívat podporovaný byt další osoby, doloží osoba, s níž 
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má být uzavřená nájemní smlouva, že měsíční průměr součtu čistých příjmů všech členů 
domácnosti za období 12 kalendářních měsíců před uzavřením nájemní smlouvy nepřesáhl:  
- 0,8 násobek průměrné měsíční mzdy, jedná-li se o domácnost se 2 členy 
- 0,9 násobek průměrné měsíční mzdy, jedná-li se o domácnost se 3 členy 
- 1,0 násobek průměrné měsíční mzdy, jedná-li se o domácnost se 4 členy 
- 1,2 násobek průměrné měsíční mzdy, jedná-li se o domácnost s 5 a více členy 
Cílem výstavby pečovatelských bytů je zajištění bydlení pro osoby z cílové skupiny tak, aby 
došlo k získání nebo prodloužení jejich soběstačnosti a nezávislosti, a současně umožnění 
poskytování terénních služeb sociální péče. Jedná se o seniory ve věku 70 let a více, nebo se 
zdravotním stavem, kdy snížená soběstačnost je ohodnocena minimálně I. stupněm závislosti 
podle zákona o sociálních službách.  
Cílem výstavby vstupního bytu je zajištění bydlení pro osoby z cílové skupiny tak, aby jim byl 
umožněn přístup k nájemnímu bydlení. Jedná se například o osoby, které opouštějí různá 
pobytová zařízení (výkon trestu, výchovná zařízení, ústavy sociální péče, azylové domy), o 
příslušníky etnických skupin, osoby v přiznaném statusu uprchlíka apod.  
Změnou proti předcházejícím obdobím je to, že o tuto podporu se nemusejí ucházet už jen 
obce, ale tato „podpora může být poskytnuta i dalším podnikajícím fyzickým či právnickým 
osobám, které mají sídlo nebo bydliště na území:  
- některého z členských států Evropské unie 
- státu, který je smluvní stranou Dohody o Evropském hospodářském prostoru nebo 
- Švýcarské konfederace“.   
 
     Z pohledu efektivnosti fyzické dostupnosti bydlení je těžké určit, který druh podpory 
bydlení z veřejných prostředků na straně nabídky je lepší volit. Zda podpory do výstavby či 
podpory do rekonstrukce bytového fondu. V podmínkách, kdy do popředí nevystupuje 
nedostatek bytů pro nízko-příjmové domácnosti, se podíl podpor do rekonstrukce bytového 
fondu zvyšuje a podíl podpor do výstavby klesá. V České republice je na jedné straně úroveň 
bydlení již dostatečně vysoká, na straně druhé je však sociální stabilita oslabena 
nedostatečnou nabídkou sociálních nájemních bytů, jak uvádí [4, s. 130].   
Sdělení, že úroveň bydlení je na jedné straně dostatečně vysoká vychází z postoje, že po roce 
2001 došlo k postupnému navyšování tempa bytové výstavby a zároveň došlo k privatizaci 
bytového fondu. Je možné říci, že dosáhnutí na byty nové výstavby či zakoupení bytů 
v privatizaci se týká příjmově vyšších skupin domácností. Proto pro příjmově slabší 
domácnosti z hlediska fyzické dostupnosti bydlení je lepší volit takové programy podpor, 
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které jsou zaměřeny na výstavbu či rekonstrukci podporovaného bydlení, upřednostnění 
podpor v sektoru nájemního bydlení a subjektové podpory v podobě adresných sociálních 
dávek na bydlení čímž se dostávám k finanční dostupnosti bydlení. Nelze opomenout ani 
skutečnost, že výstavba sociálního bydlení nemůže být zaměřena na masovou výstavbu 
sociálních bytů, aby nedocházelo k segregaci sociálně nejslabších skupin domácností do jedné 
oblasti. Chtít zlepšit situaci pomocí nové výstavby sociálních bytů je pro obce velmi 
nákladné, zdlouhavé a uspokojí v konečném důsledku jen malou část poptávky. Je vhodnější 
volit ty nástroje podpory bydlení, které vedou k růstu počtu bytů pomocí rekonstrukce 
půdních vestaveb a nástaveb.     
3.2 Finanční dostupnost bydlení 
 
     Jednou z definic finanční dostupnosti bydlení je, „že se jedná o zajištění určitého 
standardu bydlení za cenu či nájemné, které v očích nějaké třetí strany (zpravidla vlády) 
nepředstavuje nerozumné zatížení pro uživatele“ jak uvádí [4, s. 8]. Jedná se o to, jakou míru 
zatížení představují vynaložené výdaje na bydlení pro domácnosti z pohledů jejich příjmů a 
finanční únosnosti takového bydlení. Finanční dostupnost potom sleduje, kdy se přiměřené 
bydlení stává finančně nedostupné pro některé typy domácností. Finanční dostupnost bydlení 
má vliv na nízko-příjmové domácnosti, které mají problémy s placením výdajů na bydlení a 
nemožnosti úhrad nákladů na bydlení a tato skutečnost souvisí s jejich případným sociálním 
vyloučením. 
     V České republice struktura výdajů na bydlení v nájemních bytech je nestandardní s výdaji 
na bydlení v nájemních bytech v zemích EU. Zatímco čisté nájemné se na celkových výdajích 
českých domácností podílí zhruba z jedné třetiny a zbývající dvě třetiny tvoří poplatky za 
energie a služby, ve většině zemí EU je tento poměr obrácený, jak uvádí [14, s. 9].  Příčinou 
je, že nájemné bylo od transformace bydlení uvolňováno pomaleji, naproti tomu ceny energií 
rostly výrazně rychleji a podílejí se tak na rostoucím zatížení domácností výdaji na bydlení.   
     Zkoumání finanční dostupnosti bydlení zahrnuje především analýzy zatížení různých 
skupin domácností výdaji na bydlení a analýzy efektivity nástrojů bytové politiky směřujících 
ke zvýšení finanční dostupnosti bydlení, sociálních nerovností a sociálních problémů, které 
trh s bydlením a nízká dostupnost bydlení pro některé znevýhodněné skupiny domácností 
vytváří.      
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     K analýze finanční dostupnosti bydlení se standardně odlišují tři základní přístupy: 
indikátorový přístup, referenční přístup a reziduální přístup, přičemž každý z přístupu 
nějakým způsobem poměřuje výdaje na bydlení a příjmy domácností, jak uvádí [4, s. 15].     
Indikátorový přístup měří míru zatížení výdaji na bydlení pomocí indikátorů, které mají 
podobu podílu nákladů na bydlení k příjmu domácností. Tento přístup začal být ale 
kritizován, z důvodu toho, že nezohledňoval kvalitu bydlení, což ve svém důsledku vedlo 
k tomu, že vysokou mírou zatížení byly ohodnoceny i ty domácnosti, které bydlí v příliš 
velkých bytech neodpovídajících velikosti jejich domácností. Kdyby se takové domácnosti 
přestěhovaly do menších bytů, pak by jejich míra zatížení mohla klesnout. Referenční přístup 
není stanoven podle hodnoty míry zatížení, ale odkazuje buď k určitému rámci v jiném 
sektoru bydlení (např. nájemné by mělo být stanoveno na úroveň nájemného v soukromém 
nájemním bydlení) nebo k nutnosti zajistit bydlení určitým skupinám obyvatel (nájemné by 
mělo být stanoveno tak, aby si ho mohly dovolit domácností zaměstnanců s více dětmi a 
nízkou úrovní mezd). Reziduální přístup vychází z hodnocení výše tzv. reziduálního příjmu, 
který představuje celkový čistý příjem domácnosti snížený o výdaje na bydlení a o částku 
životního minima, nezbytnou k úhradě ostatních základních životních potřeb jednotlivých 
členů domácnosti.    
      
     Pro zjištění finanční dostupnosti nájemního bydlení se nejčastěji používá indikátor míry 
zatížení a reziduální příjem. Pro určení míry zatížení je potom normativně stanovena 
maximální únosná míra zatížení, za kterou se v současnosti obecně „považuje míra zatížení ve 
výši 30% čistého příjmu domácnosti a za minimální příjem po odečtení nákladů na bydlení se 
považuje příjem ve výši 1,5násobku životního minima členů domácností, stanovovaných 
MPSV“, jak uvádí [4, s. 18].  
 
     Obecně lze říci, že celková spotřeba domácností výdaji na bydlení je ovlivněna postupující 
deregulací nájemného, zvyšováním cen elektrické energie, plynu, tepla, vodného a stočného. 
Řada domácností se proto ocitá ve finanční nedostupnosti bydlení ať už nájemního či 
vlastnického. Za nejvíce ohrožené skupiny domácnosti se považují jednočlenné domácnosti 
starobních důchodců, domácnosti jednotlivců, neúplné rodiny, nezaměstnaní, domácnosti 
závislé na sociálních dávkách. Řešením finanční dostupnosti bydlení pro nízko-příjmové 





3.2.1 Nástroj podpory poptávkové strany 
 
     Podpora nájemního bydlení nemusí, jak již bylo uvedeno, znamenat jen podporu výstavby 
nájemních bytů, tedy podporu na straně nabídky. V oblasti nájemního bydlení se za nástroj 
finanční dostupnosti považuje příspěvek na bydlení, který umožňuje příjmově slabším 
domácnostem hradit deregulované (tržní) nájemné. 
 
     Příspěvek na bydlení je příjmově testovanou dávkou, jejímž cílem je zvýšit finanční 
dostupnost bydlení prostřednictvím zvýšení příjmů a koupěschopnosti domácností, přičemž 
využití není omezeno jen na sociální bydlení, ale je také poskytován domácnostem, které žijí 
v soukromém nájemním bydlení, či vlastnickém bydlení. 
Příspěvek na bydlení je v ČR vyplácen podle zákona č. 117/1995 Sb., o státní sociální 
podpoře. Podle tohoto zákona má na příspěvek na bydlení nárok vlastník nebo nájemce bytu, 
který je v bytě hlášen k trvalému pobytu, jestliže:  
 
- jeho náklady na bydlení jsou vyšší než 0,3násobek rozhodného příjmu rodiny 
(0,35násobek rozhodného příjmu rodiny na území hl. města Prahy  
- 0,3násobek rozhodného příjmu rodiny (na území hl. m. Prahy 0,35násobek) není vyšší 
než částka normativních nákladů na bydlení 
 
Rozhodným příjmem je příjem za předcházející kalendářní čtvrtletí a započítávají se do něj 
zároveň příjmy jako je rodičovský příspěvek a přídavek na dítě (pokud jej žadatel ze zákona 
pobírá). Náklady na bydlení se stanoví jako jejich průměr za kalendářní čtvrtletí 
bezprostředně předcházející kalendářnímu čtvrtletí, na které se nárok na výplatu dávky 
prokazuje. Do nákladů na bydlení je zahrnuto: 
 
- u nájemních bytů nájemné a náklady za plnění poskytována s užíváním bytu (nejsou-li 
tyto náklady zahrnuty do nájemného) 
- u družstevních bytů a bytů vlastnických srovnatelné náklady. Jejich výše je však 
diferencována podle počtu osob žijících v bytě a hlášených v bytě k trvalému pobytu. Jejich 
výše je stanovena zákonem jednotnými částkami, diferencovanými podle počtu osob v rodině 





Normativní náklady na bydlení jsou stanoveny MPSV a propočítány na přiměřené velikosti  
bytů pro daný počet osob v nich trvale bydlících. Jsou opět podle uvedeného zákona 
stanoveny pevnými částkami. U nájemních bytů jsou rozděleny podle počtu osob v rodině 
(jedna, dvě, tři, čtyři a více osob) a současně podle velikostní kategorie obce (Praha, více než 
100 000 obyvatel, 50 000 - 99 999 obyvatel, 10 000 – 49 999 obyvatel a obce s méně než 
9 999 obyvateli)   
 




Počet obyvatel obce 
Praha nad 100 tis. 
obyvatel 
50 000-99 000 
obyvatel 
10 000-49 000 
obyvatel 
do 9 999 
obyvatel 
1 7 068 Kč 5 616 Kč 5 352 Kč 4 563 Kč 4 379 Kč 
2 10 144 Kč 8 157 Kč 7 796 Kč 6 715 Kč 6 464 Kč 
3 13 813 Kč 11 214 Kč 10 742 Kč 9 330 Kč 9 001 Kč 
4 a více 17 269 Kč 14 135 Kč 13 565 Kč 11 862 Kč 11 466 Kč 
Zdroj: www.portal.mpsv.cz. Sociální tematika. Příspěvek na bydlení 
  




Počet obyvatel obce 
Praha nad 100 tis. 
obyvatel 
50 000-99 000 
obyvatel 
10 000-49 000 
obyvatel 
do 9 999 
obyvatel 
1 4 053 Kč 4 053 Kč 4 053 Kč 4 053 Kč 4 053 Kč 
2 6 042 Kč 6 042 Kč 6 042 Kč 6 042 Kč 6 042 Kč 
3 8 421 Kč 8 421 Kč 8 421 Kč 8 421 Kč 8 421 Kč 
4 a více 10 699 Kč 10 699 Kč 10 699 Kč 10 699 Kč 10 699 Kč 
Zdroj: www.portal.mpsv.cz. Sociální tematika. Příspěvek na bydlení 
 
Výše příspěvku se následně spočítá jako rozdíl mezi náklady na bydlení (v případě, že jsou 
nižší skutečné náklady, použijí se skutečné, jsou-li nižší normativní, použijí se normativní 
náklady) a 30% (v Praze 35%) rozhodného příjmu domácnosti. 
Čím nižší jsou příjmy domácností, tím vyšší je příspěvek na bydlení.   
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     Termín, který je nutné vysvětlit v souvislosti s institutem příspěvku na bydlení je skutečná 
míra zatížení domácností výdaji na bydlení. Tato veličina umožňuje porovnávat, jakou část 
svých příjmu domácnost vydává na bydlení. Definována je jako podíl výdajů na 
nájemné/bydlení dané domácnosti na jejím celkovém příjmu, jak uvádí [7, s. 189]. Odlišným 
pojmem je potom normativní míra zatížení, která je stanovena „jako koeficient, kterým se 
násobí výše celkových příjmů domácnosti. Udává, jaký minimální podíl by ze svých příjmů 
měla daná domácnost vynaložit na úhradu svých výdajů na bydlení“, jak uvádí [7, s. 189]. 
Normativní míra zatížení tedy určuje, jakou výši by se domácnost na úhradě bydlení měla 
optimálně podílet. Výši příspěvku na bydlení tedy ovlivňuje změna hodnoty normativní míry 
zatížení. V případě, že normativní míra zatížení je stanovena ve výši např. 15%, je 
předpoklad, že domácnost minimálně 15% bude do bydlení vynakládat ze svých prostředků.      
  
Tabulka 8 – Struktura vypláceného příspěvku podle míry zatížení ve vybraných měsících 







































12/07 3898 4919 14350 6070 2862 16803 5178 5271 11570 3550 1565 10775 
3/08 4054 4963 14834 6354 2820 15983 3971 5159 13091 4118 1679 10464 
6/08 3236 4414 14898 7185 3396 16182 3736 4883 12873 4368 1855 10219 
9/08 2769 3739 12934 6678 3257 14932 3253 3739   9792 3612 1579   8507 
12/08 2935 3928 13556 6836 3365 14698 3373 4167 11070 3816 1709   8829 
3/09 3096 4148 14641 7352 3617 15631 2862 4155 12516 4816 2125   9356 
6/09 2541 3759 15659 9435 4713 18097 2950 4317 13238 5616 2511 10658 
9/09 2630 3591 15383 9262 4904 18012 3159 3860 11785 5058 2343   9946 
12/09 2809 4031 16143 9948 5246 19451 3458 4431 13532 5772 2585 11361 
Přírůstek 12/09-
12/08 

























12/07 288 630 1199 1753 1939 1795 277 615 1086 1487 1549 1377 
3/08 311 722 1420 2167 2397 2113 347 783 1404 1961 2061 1777 
6/08 333 744 1435 2183 2556 2264 346 791 1427 2046 2170 1856 
9/08 321 732 1418 2147 2544 2333 322 764 1385 1932 2106 1738 
12/08 334 733 1410 2156 2558 2401 332 779 1420 2001 2215 1896 
3/09 345 806 1601 2498 2925 2808 380 883 1659 2422 2671 2353 
6/09 355 811 1653 2464 2968 2999 384 885 1682 2485 2691 2415 
9/09 357 828 1637 2455 2992 3056 357 866 1646 2388 2712 2330 
12/09 343 817 1619 2422 2991 3063 379 889 1649 2441 2744 2414 
Přírůstek 12/09-
12/08 
103% 111% 115% 112% 117% 128% 114% 114% 116% 122% 124% 127% 
Zdroj: www.mpsv.cz. Databáze příjemců dávek státní sociální podpory 
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Tabulka 8 ukazuje strukturu příjemců příspěvku na bydlení podle míry zatížení, tj. podle 
podílu nákladů na bydlení na rozhodném příjmu domácnosti. Z tabulky je zřejmé, že 
nejčastěji jsou příjemci příspěvku na bydlení domácnosti, které bydlí v nájemních bytech a 
mají velmi nízké příjmy nebo jsou odkázání na sociální dávky. V roce 2009 docházelo téměř 
ve všech kategoriích k nárůstu počtu příjemců příspěvku na bydlení. K postupnému nárůstu 
dochází ve sledovaném období jak u výše průměrného vyplaceného příspěvku tak u objemu 
vyplacených dávek.   
 
     Výhodou příspěvku na bydlení je: 
- příjemce příspěvku na bydlení není omezen ve výběru bydlení, vzhledem k omezeným 
možnostem sociálních bytů  
- jelikož se jedná o testovanou dávku v závislosti na výši příjmu, jedná se o efektivní 
nástroj, který by měl vést k úsporám na straně veřejných výdajů 
- v případě změny finančních poměrů domácnosti, přestane být příspěvek vyplácen, 
tzn., nehrozí neefektivnost poskytované podpory 
- podporuje mobilitu domácností, jelikož jde o podporu přenosnou 
    
     Poskytování veřejných podpor v oblasti bydlení je v celosvětovém měřítku dnes více 
směřováno ve prospěch podpor na straně poptávky, tzn. poskytování příspěvku na bydlení 
s cílem dosažení úspor na straně veřejných financí a obecně s nespokojeností s výsledky na 
straně podpory nabídky, konkrétně masové výstavby sociálních bytů, z důvodu sociální 
segregace a vzniku ghett.  
4 Sociální bydlení 
     Definovat sociální bydlení je obtížné ve všech zemích Evropské unie. V převážné míře, je 
ale obecně používána definice, která charakterizuje sociální bydlení jako „bydlení nájemní, 
kterým se snaží veřejné orgány státu nebo obcí zajistit všeobecnou rovnováhu na trhu s 
nájemním bydlením a umožnit těm sociálně potřebným skupinám obyvatel, které si ze 
sociálních či jiných důvodů nemohou zajistit bydlení na volném trhu, důstojné a vyhovující 
bydlení pro jejich domácnosti“, jak uvádí [6].  V jednotlivých zemích Evropy má sociální 
bydlení různý charakter a význam. Některé základní charakteristiky však platí pro sociální 
bydlení obecně. Výstavba a provoz sociálního bydlení se považuje za formu podpory nabídky 
bydlení, jelikož přímo rozšiřuje bytový fond v zemi. Nájemné u této formy bydlení je 
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z důvodu neziskového charakteru výstavby, provozu a podpory z veřejných rozpočtů 
udržováno na úrovni nižší než tržní. Byty jsou určeny pro domácnosti s nižšími příjmy.   
 
Systém sociálního bydlení přináší tyto výhody: 
- stát respektive obce mohou zajistit rychle nízké náklady bytové výstavby, např. 
darováním pozemku, dotacemi 
- přímá podpora výstavby bytů zvyšuje nabídku na bytovém trhu a tím vytváří tlak na 
snížení nájemného 
- bez podpory nabídky z veřejných rozpočtů by často nedošlo ani k výstavbě sociálních 
bytů, jelikož soukromým investorům se vyplatí spíše investice do kvalitnějších 
nájemních bytů pro příjmové silnější skupiny domácností  
 
Sociální bydlení ovšem přináší i nevýhody: 
- vysoká pravděpodobnost nízké efektivity při přidělování sociálních bytů. Stát (obec) 
nikdy nemůže mít adekvátní informace k tomu, aby spravedlivě uspokojil potřeby 
jednotlivých uživatelů. Je vysoce pravděpodobné, že byty nadměrné budou užívány 
málo četnými domácnostmi starších lidí a naopak rozrůstající se mladé rodiny budou 
muset žít v bytech nedostatečných; 
- může docházet k situacím, že domácnostem se po přidělení sociálního bytu v delším 
časovém období zvýší životní úroveň, ale jednou přidělený sociální byt už není nucena 
opustit  
- nízká mobilita domácností z obavy ze ztráty privilegovaného přístupu do segmentu 
sociálního bydlení v novém bydlišti, obava z nemožnosti získání sociálního bydlení 
v novém místě;  
- nebezpečí zneužití práva přidělovat byty z politických důvodů – pokud o rozdělení 
bytů budou rozhodovat volené orgány obcí, může dojít k situaci, že alokace bytů bude 
prováděna mezi „politicky“ citlivé a důležité voličstvo, přidělování bytů může být 
svázáno s korupcí;  
- v největších městech dochází z důvodu větší diferenciace ke stálému nárůstu cen 
bydlení. Vysoké náklady výstavby sociálních bytů v těchto lokacích vedou ke snaze 




- v případě výstavby celých bytových domů určených k sociálnímu bydlení hrozí vznik 
ghett příjmově slabších domácností  
 
     Z důvodu špatných zkušeností s veřejnými provozovateli (nízká efektivita výstavby, 
nebezpečí politického zneužití, neřešení černého trhu a korupce) se v současné době 
upřednostňuje model sociálního bydlení provozovaného neziskovými soukromými bytovými 
asociacemi (Velká Británie, Nizozemí, Francie, Irsko aj.) před obecním bydlením, jak uvádí 
[9, s. 59]. Běžná praxe je, že vedle sebe existují oba typy sociálního bydlení, obecní byty i 
byty bytových asociací. Ovšem i bytové asociace představují nebezpečí přechodu z neziskové 
formy k tržně orientovanému investorovi v oblasti nájemního bydlení. Jiným problémem, 
důvěrně známým českému prostředí, je nebezpečí tunelování, tj. zneužití veřejných dotací. 
 
Různá pojetí nájemního bydlení (sociálního bydlení) jsou charakterizovány těmito aspekty: 
- pro jak široké vrstvy obyvatelstva je sociální bydlení určeno 
- jakým způsobem je tento typ bydlení financován 
- kdo je vlastníkem tohoto typu nájemního bydlení, jaká jsou dispoziční práva jeho 
uživatelů  
- jaká je podoba neziskového nájemního bydlení z hlediska typu výstavby 
- podle jakých kritérií jsou uživatelé sociálního bydlení vybíráni 
 
     Způsob rozdělení kompetencí v oblasti alokace mechanismu při přidělování sociálního 
nájemního bydlení mezi státem a obcemi a státem a neveřejnými provozovateli sociálního 
bydlení lze v EU rozdělit do třech základních forem: Podobně též [7, s. 189].   
- Kritéria pro nárokování sociálního bydlení a politika přidělování sociálních bytů jsou 
upraveny na národní nebo regionální úrovni. V zemích uplatňujících centralistickou 
formu rozdělení kompetencí v oblasti sociálního bydlení je zákonem stanovená 
maximální výše příjmu domácnosti oprávněné žádat o přidělení sociálního bytu. Tento 
způsob alokace je typický pro Lucembursko, Německo, Belgii, Francii a Itálii 
- Obcím je ponechána svoboda pro formulaci vlastní alokační politiky. Jednotlivé obce 
ve spolupráci s nezávislými bytovými asociacemi musí zřetelně formulovat a 
publikovat vlastní přidělovací politiku v oblasti přidělování sociálních bytů, se 
zajištěním sociální efektivnosti tzn. přidělení skutečně potřebným. Typickým příkladem 
této formy rozdělení kompetencí jsou Dánsko, Velká Británie nebo Irsko 
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- Výjimečné postavení při rozdělení kompetencí představuje Nizozemsko, kde 
nejvýznamnější provozovatelé sociálního bydlení jsou bytové asociace. Přídělová 
politika sociálních bytů musí být vázána na zajištění odpovídající kvality bytového 
fondu a alokace bytů mezi domácnosti, jejichž příjem je nižší nežli průměrný 
holandský příjem domácností 
- Nezařaditelné postavení má Švédsko, které sice v rozdělení kompetencí by patřilo do 
druhé skupiny, ale pokud se týče alokace sociálních bytů, jde o univerzální systém, 
který umožňuje komukoliv (byť domácnosti s miliónovými příjmy) získat dotované 
sociální nájemné bydlení.   
Je zcela zjevné, ač jsou kompetence při přidělování sociálního nájemního bydlení rozděleny na 
centralistické úrovni, nebo je ponechána svoboda obcím či bytovým asociacím, vždy při 
administrativním systému rozdělení sociálního bydlení je nejdůležitějším hlediskem sociální 
efektivnost. To znamená je vesměs stanovena maximální výše příjmu domácnosti oprávněné 
žádat o přidělení sociálního bytu. Výjimku v tomto směru tvoří jen Švédsko.  
     Příkladem, i přes vymezené nedostatky sociálního bydlení, úspěšného fungování bytové 
politiky v oblasti sociálního bydlení představuje Rakousko.  
 
4.1 Sociální bydlení v Rakousku 
     V Rakousku se prakticky nevyskytuje sociální či etnická segregace, bezdomovectví, nejsou 
obrovské rozdíly v bydlení u většiny obyvatel. Sociální bydlení je v Rakousku zajištěno na 
vyhovující úrovní legislativně, a to jak na straně výstavby sociálních bytů, tak na straně 
užívání bytů.  V Rakousku odpovídají za bytovou politiku jednotlivé spolkové země. Tyto 
spolkové země sami rozhodují jak podporovat bytovou výstavbu či nájemní bydlení. Ve Vídni 
nikdy nedošlo k privatizaci bytového fondu. Město má 225 tisíc obecních nájemních bytů 
(třikrát větší podíl na občana, než je celo-rakouský průměr) a podporuje sociální bydlení i 
v dalším bytovém fondu, který spravuje neziskový sektor, jak uvádí [2]. Nelze opomenout 
skutečnost, že zabránění vzniku ghett se sociální segregaci Rakousko vyřešilo tím, že 
podporovaná výstavba nabízí byty celému sociálnímu spektru, i lidem se středními příjmy. Ve 
větších komplexech bytových domů je nabídka dotovaných nájemních bytů, ale i bytů volně 
financovaných.  
     Charakteristickým rysem rakouského sociálního bydlení je podpora na straně nabídky 




Rakouský model dotovaného sociálního bydlení je postaven na principech: Podobně též [13].   
- Poskytovatelem dotací je zásadně spolková země 
- Podpora objektu je vyplácena přímo stavitelům, kteří v rámci dotované výstavby zřídí 
byty. Výše subvence činí asi třetinu stavebních nákladů, většinou ve formě dlouholeté 
velmi nízko úročené půjčky (ve Vídni 1%) 
- Dotované byty může stavitel pronajímat jen zvýhodněným domácnostem, které při 
převzetí bytu nepřekračují určitý daný příjem 
 
Struktura a dynamika bytové výstavby Rakouska a Vídně 
     V Rakousku žije 8,2 mil. obyvatel, celkový počet bytů je 3,8 mil., tj. 468 bytů na 1000 
obyvatel. Bytová výstavba činí kolem 40 tisíc dokončovaných bytů za rok a v jejich rámci 
podpořeného sociálního bydlení (kolem 8 tis. bytů.), jak je uvedeno [22]. Ve Vídni z asi 930 
tisíc bytů (pro zhruba 1,7 milionu obyvatel) je 220 tisíc ve vlastnictví města Vídně (jsou to tzv. 
obecní byty - Gemeindewohnung) spravované městským podnikem Wiener Wohnen. Dalších 
asi 150 tisíc bytů patří neziskovým stavitelům, respektive družstvům. Obojí lze považovat za 
součást sociální výstavby. Zhruba 15 % celkového bytového fondu jsou byty v soukromém 
vlastnictví nebo rodinné domy. Zbytek jsou soukromé nájemní byty, které podléhají 
spolkovému nájemnímu právu, to znamená, že existují určitá pravidla týkající se výše 
nájemného a možností výpovědí apod. 
Země Vídeň podporovala v posledních letech výstavbu vždy kolem 5 tisíc nových bytů ročně, k 
tomu minimálně 10 tisíc bytů v sanovaných domech. Podle prognóz, které ukazují nárůst 
počtu obyvatel na 1,9 až 2 miliony obyvatel v průběhu příštích 15 let, se počet dotovaných 
bytů zvýší na 7 tisíc za rok (od roku 2007). K tomu patří ještě přibližně 1500 bytů ročně ve 
volně financovaném odvětví. Struktura majitelů se tím bude postupně posouvat především ve 
prospěch neziskových družstev, jak uvádí [13].  
     Nízká privatizace bytového fondu a význam objektové podpory do výstavby a oprav bytů 
v Rakousku zajišťuje stabilní systém financování bydlení. Bydlení se stává dostupným pro 
větší počet domácností, systém je účinný i ve vztahu k udržení a zvýšení standardů 
v sociálním bydlení a také udržení sociálního mixu domácností zejména ve větších bytových 
komplexech. Jak je vidět, bytová politika Rakouska vychází z principu společenské 
odpovědnosti za nabídku bytů. Bydlení jako základní lidská potřeba by neměla podléhat 
mechanismům volného trhu, jak je uvedeno [22].    
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     Závěrem je nutné konstatovat, že rakouské zkušenosti v bytové politice jsou velmi cenné, a 
příkladné pro ostatní státy EU včetně ČR, vysoká vybavenost byty pro všechny skupiny 
obyvatelstva je solidní garancí rakouské bytové politiky i do budoucna.  Trvalé úsilí o dobře 
prováděné ovlivňování nabídky a poptávky po finančně dostupných bytech se již dlouhodobě 
ukazují jako úměrné a efektivní, zabraňující sociální nestabilitě.  
 
4.2 Sociální bydlení v České republice 
     V České republice neexistuje dosud zákon o sociálním bydlení a není dosud přesně 
vymezena definice sociálního bydlení. Současná právní úprava je roztříštěna a právní 
předpisy upravují pouze jednotlivé aspekty sociálního bydlení bez určité konkrétní 
provázanosti.  
     Podpora v oblasti sociálního bydlení prostřednictvím poskytování sociálních dávek je 
upravena: 
- Zákon č. 117/1995 Sb., o státní sociální podpoře, který upravuje poskytování 
příspěvku na bydlení 
- Zákon č. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, který upravuje poskytování 
doplatku na bydlení 
Obě úpravy v zákonech se vzájemně podmiňují, podpora je nastavena ve dvou systémech, což 
přináší zbytečné komplikace pro žadatele o tyto dávky. Bylo by vhodnější nastavit tuto 
podporu jedním zákonem, který by komplexně a adresně řešil poskytování dávky na bydlení. 
Zákon by měl být nastaven tak, aby se jednalo o přímé adresné dávky poskytované skutečně 
sociálně potřebným nájemníkům.  
 
     Podpory a dotace státu v oblasti bydlení prostřednictvím výstavby sociálních bytů jsou 
upraveny:   
- Nařízení vlády č. 333/2009, o podmínkách použití finančních prostředků Státního 
fondu rozvoje bydlení ke krytí části finančních nákladů spojených s výstavbou 
sociálních bytů formou dotace právnickým a fyzickým osobám – Pro účely tohoto 
nařízení se sociálním bytem rozumí nájemní byt postavený s dotací podle tohoto 
nařízení, novostavbou sociálního bytu v bytovém domě, stavební úpravou, nástavbou 
nebo přístavbou, kterými vznikne sociální byt. Důležitým aspektem tohoto nařízení je, 
že sociální byty vzniklé po poskytnutí podpory podle tohoto nařízení, mají charakter 
nájemního bydlení s omezeným požadavkem na výši nájemného.  
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- Zákon č. 146/2003 Sb., o použití prostředků Státního fondu rozvoje bydlení ke krytí 
části nákladů spojených s výstavbou bytů pro příjmově vymezené osoby. Důležitým 
aspektem pro sociální byty postavené za podpory tohoto programu je, že tyto byty od 
dokončení stavby musí nejméně 10 let sloužit jako nájemní sociální bydlení a výše 
nájemného pro rok 2010 nesměla překročit 43,- Kč za m².  
- Podprogram Podpora výstavby podporovaných bytů, který je podrobně rozebrán 
v kapitole 4 
  
     Sociální bydlení je v ČR ovlivněno, již zmiňovaným chybějícím zákonem o sociálním 
bydlení, ale také nedostatečným bytovým fondem ve vlastnictví obcí. Obce se privatizací 
zbavily potřebného bytového fondu, který by zčásti tvořil bytový fond pro účely sociálního 
bydlení. Současná právní úprava neukládá obcím povinnost zajišťovat osobám sociálně 
vyloučeným nebo ohroženým sociálním vyloučením bydlení.  
Skupiny domácností, které poptávají sociální bydlení je nutno rozdělit do dvou skupin: 
Podobně též [11, s. 62] 
- Domácnosti v akutní bytové nouzi, tj. domácnosti bez přístřeší nebo domácnosti, které 
disponují určitou formou dočasného nejistého nebo nevyhovujícího bydlení. Do této 
skupiny patří domácnosti s nedostatečnou kompetencí k udržení dlouhodobého 
nájemního bydlení 
- Domácnosti, které jsou na trhu bydlení diskriminovány, a to z důvodu jejich etnického 
původu nebo z důvodu náležitosti do rizikové skupiny domácností (senioři, 
samoživitelé, rodiny nebo jednotlivci s nízkými příjmy, mladé rodiny s nízkými příjmy). 
Tyto domácnosti mají dostatek kompetencí k využívání nájemního bydlení, ale 
pronajímateli jsou vnímány jako rizikové skupiny, především pokud tyto domácnosti 
pobírají příspěvek na bydlení.  
 
     Právní úprava v oblasti sociálního bydlení by se měla ubírat takovým směrem, aby bylo 
možné zajistit bydlení pro ty osoby, které jsou z důvodu nízkých příjmu, ale i z důvodu 
dalších znevýhodnění v přístupu k bydlení, ohrožené neexistencí sociálního bydlení. Sociální 
bydlení by mělo být zajišťováno i obcemi, ale i netržním segmentem, např. zřizováním 
bytových asociací obcemi či neziskovými organizacemi. Základním principem samozřejmě 
musí zůstat takové podmínky, které umožní každé domácnosti zajistit si přiměřené bydlení 
adekvátní k jejich finanční situaci a potřebám, ať z vlastních zdrojů nebo za pomoci podpor 
státu, za předpokladu nepotlačení motivační funkce pracovních příjmů. Důležitá skutečnost 
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při výběru domácností, které využívají či budou využívat sociální bydlení je nutnost přihlížení 
k celkovým příjmům domácnosti, aby nedocházelo k opakování dřívějších chyb, kdy 
regulované nájemné využívali a dodnes využívají osoby, bez ohledu na jejich sociální situaci, 
případně též dochází k situacím, že tyto osoby přenechávají nájemní byt dalším osobám za 
tržní nájemné, samozřejmě bez vědomí vlastníka nájemního bytu. 
Rovněž lokalizace sociálního bydlení má podstatný vliv na jeho efektivnost. Budování těchto 
bytů výhradně na okraji měst či pouze v některých městských částech povede ke vzniku 
slumů a obtížnému sociálnímu začlenění jejich obyvatel. 
5 Analýza bytového fondu ve městě Karviná 
 
     Deregulace nájemného přináší smluvní volnost při cenovém vyjednávání a zároveň rovné 
postavení pronajímatelů a nájemníků. Zároveň však sebou nese zvýšené náklady nájemníků 
bydlících v původně regulovaných bytech. Proces deregulace nájemného se samozřejmě 
nedotýká všech domácností, ale cenové zvýšení může postihnout skupinu seniorů, zejména 
žijících v jednočlenné domácnosti, dále pak osoby s nízkými příjmy zejména osamělé rodiče 
s dětmi, domácnosti s jedním ekonomicky aktivním členem, domácnosti nezaměstnaných či 
nízko-kvalifikovaných, národnostní a etnické menšiny. Pro tyto uvedené skupiny je proto 
nutné zajistit určitou formu podpory bydlení, s cílem přispět k tomu, aby existovalo dostupné 
bydlení pro všechny příjmové skupiny obyvatelstva. 
     Pro zjištění informací o deregulaci nájemného a sociálním bydlení ve městě Karviná byl 
vytvořen dotazník, který byl následně využit jako strukturovaný rozhovor pro statutární město 
Karviná a společnost RPG Byty s.r.o.  V strukturovaném rozhovoru byly kladeny otázky, 
týkající se problému v souvislosti s deregulací nájemného, s privatizací bytového fondu, 
s náklady na údržbu a opravy, výstavby nových obecních nájemních bytů, na sociální 
programy v oblasti sociálního bydlení a na poskytování příspěvku na bydlení. Dotazník je 
v práci uveden jako příloha. Pro zjištění údajů byly kladeny otázky statutárnímu městu 
Karviná, které je vlastníkem obecních nájemních bytů a společnosti RPG Byty s.r.o., která je 
vlastníkem nájemních bytů, tedy sektoru soukromého nájemního bydlení. 
 
Podíl regulovaných bytů na celkovém sektoru nájemního bydlení ve městě Karviná 
     Pro analýzu existence obecních nájemních bytů a soukromých nájemních bytů ve městě 
Karviná byly zvolené ukazatele (otázky): 
1) Počet obecních nájemních bytů 
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2) Počet soukromých nájemních bytů ve správě RPG Byty s.r.o. 
3) Existence bytů s regulovaným nájemným 
Tato část otázek je věnována prostému zmapování bytového fondu ve městě Karviná s cílem 
zjistit počet obecných nájemních bytů a soukromých nájemních bytů společnosti RPG Byty 
s cílem analyzovat podíl počtu bytů s regulovaným nájemným k celkovému počtu nájemních 
bytů. 
Celkový počet obyvatel ve městě Karviná je 62 770, s počtem bytů 25 045. Z šetření 
vyplynulo, že město po privatizaci obecních nájemních bytů spravuje pouze 1501 bytů a 
společnost RPG Byty s.r.o. spravuje ve městě Karviná 7882 bytů. Podíl regulovaných bytů na 
celkovém zkoumaném obecním bytovém fondu je 99,9%, jen jeden obecní byt je s tržním 
nájemným. Podíl regulovaných bytů na celkovém zkoumaném nájemním bytovém fondu 
společnosti RPG Byty s.r.o. činí 66%, 2680 nájemních bytů společnosti RPG Byty, tj. 34% se 
pronajímá za tržní cenu. Vysoký podíl regulovaných bytů jak obecních tak soukromých (RPG 
Byty s.r.o.) je způsoben vysokým podílem uzavřených smluv na dobu neurčitou a nízkým 
počtem odchodů ze sektoru bydlení s regulovaným nájemným, i přesto, že již probíhá 
deregulace nájemného. Jak je vidět, větší podíl tržního nájemného je v sektoru soukromého 
nájemního bydlení (RPG Byty s.r.o.), kdy s každým novým nájemcem, jsou v současnosti již 
uzavírány pouze smlouvy na dobu určitou s tržním nájemným.  
 
Nedostatečné příjmy na financování běžné údržby a opravy 
     Dalším zkoumaným aspektem bylo, zda příjmy z regulovaných nájmů pokrývají náklady 
na údržbu a opravy. Položená otázka zněla:  
- Pokrývá nájemné v regulovaných bytech náklady na údržbu a opravy?  
Testovanou hypotézou bylo, že regulace nájmů omezuje náklady na údržbu a opravy. 
Hypotéza byla zcela potvrzena oběma dotazujícími subjekty. Obec uvedla, že stále nezískává 
z regulovaných nájmů dostatek finančních zdrojů na údržby a opravy. Situace se začíná mírně 
zlepšovat s postupným navyšováním nájemného v roce 2010, v roce 2011 a 2012, přesto tato 
ztrátová oblast musí být financována z jiných zdrojů rozpočtu obce, na což potom doplácejí 
všichni obyvatelé obce. Společnost RPG Byty s.r.o. uvedla, že systém regulace nájemného 
v ČR neumožňoval získání dostatečných finančních prostředků pro rozsáhlé opravy bytového 
fondu. Průměrné měsíční nájemné činilo v letech 2004-2006 částku nižší než 20,- Kč/m², 
v letech 2005-2008 v průměru 22,8 Kč/m² a v roce 2009 průměrná výše nájemného 
představovala 30,7 Kč/m². Nízká výše nájemného způsobena regulací, nemohla 
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v jednotlivých letech pokrýt všechny potřeby v oblasti oprav a investic. Objem oprav začal 
růst v roce 2009 a výrazně vzrostl a roste s uvolněním výše nájemného v letech 2010 až 2012. 
Privatizace obecního bytového fondu   
     Počátek privatizačního procesu lze datovat do poloviny 90. let. Byty ve vlastnictví státu 
byly bezúplatně převedeny do majetku obcí, na jejichž území se nacházely. Obce měly samy 
rozhodnout, které byty si ponechají trvale a které prodají nájemcům.  
V jaké míře proběhla privatizace obecního bytového fondu ve městě Karviná, bylo 
předmětem šetření, s cílem zjistit, zda si město ponechalo dostatečné množství bytů ve své 
správě, aby mohlo jejich prostřednictvím realizovat v oblasti bydlení svoji sociální politiku. 
Položená otázka, jen pro statutární město Karviná, pro tuto část šetření byla: 
- Jakou část obecního bytového fondu město Karviná privatizovalo?  
Testovanou hypotézou bylo, že město převážnou část bytového fondu privatizovalo. Tato 
hypotéza se plně potvrdila, když bylo zjištěno, že město Karviná v celkovém průměru prodalo 
do osobního vlastnictví 85% obecních bytů. Skutečnost tak vysoké privatizace bytového 
fondu byla vysvětlena tím, že na obec byl převeden ztrátový a také zdevastovaný bytový fond. 
Během regulace nájemného nebyly vytvořeny dostatečné předpoklady potřebné ke správě a 
údržbě bytového fondu. Nájmy byly během regulace nájemného udržovány dlouho na nízké 
úrovni, pod úrovní provozních nákladů a důsledkem bylo omezení investic do údržby domů, 
což opětovně vedlo ke zhoršení technického stavu budov. Nelze opomenout fakt, že sama 
obec pociťovala tlaky ze strany nájemníků na prodej bytů do osobního vlastnictví. Důvodem 
byla nízká cena, která byla hluboko podhodnocena ve vztahu k tržním cenám prodeje bytů na 
území města. Samozřejmým důsledkem rychlé a tak vysoké privatizace je fakt, že se ve městě 
Karviná zmenšil trh s obecním nájemním bydlením, přesto obec zdůraznila během šetření 
skutečnost, že v době regulace nájemného bylo nejlepším řešením byty převést do osobního 
vlastnictví nájemníkům i za cenu ztrátového prodeje. 
 
Výstavba nových bytů 
     Cílem další otázky bylo zjistit, zda v obci, navzdory nedostatečným příjmům z nájmů, 
probíhá výstavba nových obecních nájemních bytů. Otázka zněla:  
- Dochází ve městě Karviná k výstavbě nových obecních nájemních bytů? 
Stanovená hypotéza pro toto zjištění byla: Ve městě Karviná nedochází k výstavbě nových 
obecních nájemních bytů. Opět po zjištění se hypotéza potvrdila, jelikož v průběhu 
posledního desetiletí nedošlo v Karviné k žádné výstavbě nových obecních nájemních bytů. 
Z tohoto důvodu zcela pozbyla platnost další kladená otázka, o jaké stavby se jedná. 
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Důvodem, proč v obci nedochází k nové výstavbě, byla uváděná skutečnost, že město 
vzhledem k počtu obyvatel a vysokým počtem soukromých nájemních bytů společnosti RPG 
Byty s.r.o.,  disponuje dostatečným množstvím nájemních bytů tzn. pokrývá poptávku po 
bytech. Dále bylo zjištěno, že obec neplánuje ani do budoucna novou obecní výstavbu, spíše 
se očekává, že v důsledku deregulace, se ještě část ze zbývajících obecních nájemních bytů 
uvolní a u nich může dojít ke zlepšení alokace vůči nízko-příjmovým domácnostem.  
 
Dopady na nájemníky               
     Dalším zkoumaným jevem byl dopad deregulace nájemného na nájemníky. V rozhovoru 
byla položena otázka: Zaznamenali jste potíže nájemníků související s deregulací nájmů? 
Jaké? Pro objasnění zjištění dopadu na nájemníky byly zvoleny zároveň otázky ve vztahu 
k výši nájmů za m² v jednotlivých kategoriích bytů, a to během probíhající regulace a 
deregulace nájemného, konkrétně v roce 2010 v porovnání s rokem 2011. K otázkám týkající 
se dopadu na nájemníky byly postaveny dvě hypotézy:  
1. Deregulace nájmů způsobuje menší zájem o nájemní byty.   
2. Deregulace nájmů způsobuje zvýšení počtu neplatičů. 
Ve správě města existují tři druhy kategorií bytů s různou výší nájemného. 
 
Tabulka 9 – Struktura obecních nájemních bytů s regulovaným nájemným 
 
Kategorie počet bytů nájemné m² rok 2010 nájemné m² rok 2011 
I. 1300 36,43 50,02 
II. 164 34,70 45,02 
III. 37 30,22 45,02 
Zdroj dotazníkové šetření  
 
Tabulka 10 – Struktura soukromých nájemních bytů (RPG Byty s.r.o.) s regulovaným 
nájemným 
 
Kategorie počet bytů nájemné m² rok 2010 nájemné m² rok 2011 
I. 4173 50,02 57,52 
II. 891 46,50 51,50 
III. 138 41,08 45,08 




Výše uvedené tabulky představují počet bytů s regulovaným nájemným v roce 2010 a 
upravenou výši nájemného v roce 2011. 
     Ve městě Karviná byla u obecních nájemních bytů stanovena cílová částka nájemného pro 
rok 2011 u bytů I. kategorie, tzv. standardních bytů, ve výši 50,02 Kč za m² a u bytů II. a III. 
kategorie (sloučeny v jednu) tzv. byty se sníženou kvalitou na částku ve výši 45,02 Kč za m². 
Nájemci měli možnost v roce 2009 podepsat dodatek k nájemní smlouvě, na základě kterého 
se toto navýšení mohlo rozložit do období 3 let. Většina nájemců dodatek podepsala a platí 
nájemné podle uvedených údajů v tabulce. Těm nájemcům, co dodatek nepodepsali, se nájem 
vyšplhal již v roce 2010 na hodnoty, které jsou uvedeny pro rok 2011, tzn. na cílovou částku. 
U nově uzavíraných nájemních smluv se platí nájemné, jak je uvedeno v tabulce 9, pro rok 
2011.  
     Společnost RPG Byty s.r.o. se rozhodla navyšovat nájemné postupně. Nájemné se bude od 
roku 2011 navyšovat postupně tak, aby v rozmezí 4 let, došlo ke snížení rozdílu mezi 
stávajícím a místně obvyklým nájemným. Částka postupného navýšení se bude v průběhu 
roků 2012 a 2013 navyšovat vždy o 5 Kč, proti předcházejícímu roku, v roce 2014 bude 
částka navýšena o hodnotu inflace za rok 2013.  
 
     Ke zkoumanému jevu dopadu deregulace nájemného na nájemníky se nepotvrdila ani 
jedna z uvedených hypotéz. Ani město Karviná, ani společnost RPG Byty s.r.o. neuvedla 
žádné skutečnosti, které by měly vliv na nájemníky se související deregulaci nájemného. 
Město uvedlo, že stávající nájemníci pořád upřednostňují bydlení v obecním bytě a i navzdory 
probíhající deregulaci nájemného se stále nájemníkům oplatí bydlet v obecních bytech. Tuto 
skutečnost potvrzuje fakt, že tržní nájemné se ve městě Karviná pohybuje mezi 80 až 90 Kč 
za m².     
     Společnost RPG Byty s.r.o., taktéž uvedla, že nezaznamenali se související deregulaci 
problémy většího rozsahu. 92,4% nájemníků akceptovali úpravu výše nájemného od roku 
2011. 
Příspěvek na bydlení 
     I přesto, že deregulace nájemného by měla přinést spíše pozitivní dopad, hlavně pro 
skupinu vlastníků nájemních bytů, může při nedostatečném množství bytů mít i pro některé 
skupiny domácnosti negativní dopad. Negativním dopadem je zatížení rozpočtů domácností 
žijících v bytech s regulovaným nájemným, respektive nájemným nižším, než je místně 
obvyklé nájemné nebo tržní nájemné. Mnozí lidé bydlící v bytech s regulovaným nájemným 
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měli doposud díky nízkým nájmům vyšší životní úroveň. Po úplné deregulaci nájemného 
těmto domácnostem může životní úroveň výrazně poklesnout, nebo budou mít těžkosti 
s placením nájmů.  
       Z údajů vyplývajících ze šetření lze konstatovat, že deregulace způsobuje zatížení 
domácností výdaji na bydlení. Jak vyplývá z tabulky 9 a 10, k strmějšímu navýšení výše 
nájemného v roce 2011 došlo u obecních bytů, a to až o 37%, u bytů ve vlastnictví RPG Byty 
s.r.o. bylo toto navýšení o 15%. To, že u RPG Byty došlo k navýšení nájemného jen o 15%, 
neznamená, že by zatížení představovalo nižší částku, právě naopak, částka za m² plochy bytu 
je po navýšení vyšší. Důvodem je, že u obecních bytů před rokem 2011 bylo nájemné 
mnohem nižší.  
Pro osoby, které se ocitnou v nouzi při placení nákladů na bydlení je určen příspěvek na 
bydlení. Pro zkoumání, zda deregulace nájmů navyšuje počet domácností pobírajících 
příspěvek na bydlení, byly postaveny otázky:  
- Kolik domácností pobírá příspěvek na bydlení? 
- Jaká je průměrná výše poskytovaného příspěvku na bydlení 
První otázka byla ještě rozvedena o jednotlivá čtvrtletí poskytování příspěvku na bydlení 
s cílem určit, zda dochází k jeho navýšení. Údaje pro tyto otázky neposkytlo město, ale 
musely být poskytnuty úřadem práce, jelikož se jedná o dávku státní sociální podpory, jejíž 
vyplácení je v kompetenci úřadů práce. Testovanou hypotézou bylo: Deregulace nájmů 
navyšuje počet domácností pobírajících příspěvek na bydlení. 
 
Tabulka 11 – Příspěvek na bydlení 
Období Počet dávek Suma dávek Průměrná výše 
příspěvku 
I. čtvrtletí roku 2011 
 
22 621 47 716 980 2 109 
II. čtvrtletí roku 2011 
 
25 570 59 762 031 2 337 
III. čtvrtletí roku 2011 
 
25 655 61 238 929 2 387 
IV. čtvrtletí roku 2011 
 
25 343 57 025 532 2 250 
I. čtvrtletí roku 2012 
 
28 023 66 477 565 2 372 
Celkem 127 212 292 221 037 2 297 
Zdroj dotazníkové šetření 
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Jak je vidět z tabulky 11 hypotéza se potvrdila. Jednak se v jednotlivých obdobích navyšuje 
počet domácností pobírajících příspěvek na bydlení a také se navyšuje průměrná výše 
vypláceného příspěvku. Jen v jednom čtvrtletí, a to IV. čtvrtletí 2011 došlo proti 
předcházejícím dvěma čtvrtletím k mírnému poklesu. Nelze zcela určit, zda příčinou 
narůstajícího počtu domácností pobírajících příspěvek na bydlení a nárůstu jeho vyplácené 
výše je jen skutečnost deregulace nájemného, nebo je tato skutečnost ovlivněna dalšími 
okolnostmi. V této souvislosti je nutné zmínit fakt, že Karviná v celorepublikovém průměru 
patří mezi okresy s vysokou mírou nezaměstnaností. Tato skutečnost má určitě vliv na 
poměrně velký počet domácností, které žádají o příspěvek na bydlení. 
 
     Shrnuli celkově analýzu nájemního bydlení ve městě Karviná, je nutné konstatovat, že 
město si ponechalo jen nejnutnější množství obecních nájemních bytů pro řešení sociálních 
situací domácností. Tato skutečnost byla odůvodněna snížením veřejných výdajů do bytového 
fondu a zvýšením zájmů budoucích vlastníků o své bydlení, které se projevuje po privatizaci 
opravami a rekonstrukcemi nově nabytého bytového fondu. Zároveň nedochází ke 
koncentraci nejchudších vrstev obyvatelstva a nevznikají nová ghetta. Město Karviná se 
s tímto problém už i tak potýká, jelikož část soukromých nájemních bytů ve snížené kvalitě 
vlastněných společností RPG Byty s.r.o. je umístěna do městské části, která je určena 
k bydlení pro nejchudší vrstvy obyvatelstva, nezaměstnané, pobírající sociální dávky. 
V současné době město, společně s největším vlastníkem nájemních bytů v Karviné 
společností RPG Byty s.r.o., realizuje sociální program a tím se dostávám k vyhodnocení 
poslední otázky, zda město Karviná a společnost RPG Byty s.r.o. realizují v oblasti sociálního 
bydlení sociální programy. 
 
Sociální programy        
     Pro tuto část, jak je již uvedeno výše, byla položena otázka, zda město Karviná a 
společnost RPG Byty s.r.o. realizují ve městě Karviná v oblasti sociálního bydlení sociální 
programy, s cílem ověřit, zda se ve městě ve vybraných problémových částech s hrozícími či 
hromadícími se sociálními ekonomickými problémy obyvatel, realizují programy, které 
přispívají k podpoře bydlení skupin domácností ohrožených nedostatečnými příjmy nebo 
ohrožených sociálním vyloučením. Oběma dotazovanými subjekty, bylo shodně odpovězeno, 
že pro zlepšení kvality bydlení a života obyvatel ve vybrané zóně Karviná – Nové Město je 
realizován projekt Integrovaný operační program, který je podporou bydlení určenou 
k revitalizaci prostředí problémových sídlišť, zajištění stability sociálně smíšené struktury 
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obyvatel a zvýšení udržitelnosti bydlení v bytových domech. Finanční výdaje na tento projekt 
jsou určeny: 
 k revitalizaci veřejných prostranství vybrané problémové zóny 
 k regeneraci obytných domů  
 k integraci Romů v zóně Karviná - Nové Město 
V rámci projektu byla vybrána obytná zóna Karviná – Nové Město, ve které žije 11 619 
obyvatel, tj. asi 18% z celkového počtu obyvatel ve městě Karviná. Podle údajů zjišťovaných 
pro tento projekt, v této lokalitě žije 1560 Romů. Jde o zónu s největšími negativními 
disproporcemi, silnou koncentraci sociálních problémů, s velmi zanedbaným bytovým 
fondem. Tato zóna je mezi ostatním obyvatelstvem města charakterizována jako „vyloučená 
romská lokalita“. V lokalitě však nedochází k žádnému prostorovému vyloučení (segregaci) 
romské komunity. Tato žije v těsném sousedství, ve stejných domech jako většinová 
společnost. Romská populace je integrována v rámci celé vymezené zóny. Problémem spíše 
je, že jako problémová se jeví celá tato lokalita, kde většinu obyvatelstva tvoří nízko-příjmové 
domácnosti, lidé pobírající sociální dávky, nezaměstnaní. 
     Projekt vznikl ve spolupráci statutárního města Karviná a společnosti RPG Byty s.r.o. 
vzhledem ke skutečnosti, že dominantním partnerem obytných domů je společnost RPG Byty 
s.r.o. a majitelem většiny pozemků je město Karviná. Projekt IOP zahrnuje 503 
regenerovaných bytů, 36 000 m² revitalizovaného veřejného prostranství a vybudování 
komunitního centra pro skupiny ohrožené sociálním vyloučením. Financování projektu je 
zajištěno z fondů Evropské unie, ze zdrojů města a soukromých zdrojů společnosti RPG Byty 
s.r.o. 
Tabulka 12 – Finanční zdroje určené na program IOP 




 21 787 710 24 984 050 22 475 530 10 560 060 79 807 350 
Regenerace 
obytných domů 
 16 096 000 24 144 000 24 144 000 16 096 000 80 480 000 
Integrace Romů 5 000 000 7 000 000 2 000 000 2 700 000  16 700 000 
Celkem dotace 
EU 
5 000 000 44 883 710 51 128 050 49 319 530 26 656 060 176 987 350 
Zdroje město  3 844 890 4 408 950 3 966 270 1 863 540 14 083 650 
Zdroje RPG 
Byty s.r.o. 
 24 144 000 36 216 000 36 216 000 24 144 000 120 720 000 
Celkem  5 000 000 72 872 600 91 753 000 89 501 800 52 663 600 311 791 000 
Zdroj: dotazníkové šetření 
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Jak lze z šetření zjistit celkové náklady na realizaci jednotlivých opatření byla vyčíslena na 
částku 311 791 000 Kč. Dotační podpora určená z fondů EU je určena částkou 176 987 350 
Kč. V rámci financování se na projektu dále podílí statutární město Karviná částkou 
14 083 650 Kč a společnost RPG Byty s.r.o. částkou 120 720 000 Kč.  
     Pokud tuto šetřenou otázku shrnu, sociální projekt ve městě Karviná vznikl, do jaké míry 
bude ale účinný a zda naplní stanovený cíl, je otázkou času. Projekt je v první fázi, je 
zregenerovaných 66 bytových domů, je revitalizována zeleň v jednotlivých sektorech bydlení, 
jsou zrekonstruované místní komunikace, chodníky a veřejné osvětlení. Už nyní lze ale 
sledovat, že na zrekonstruovaných domech schází okapy, jsou rozbitá sklepní okna. A co říct 
k udržitelnosti bydlení a zabránit prostorovému vyloučení romského a sociálně problémového 
obyvatelstva? Zatím ve městě není patrné, že by měli mladé rodiny či středně příjmové 
skupiny domácnosti zájem obývat tuto lokalitu. Myslím, že je ještě předčasné soudit, zda 
dojde k promísení stávajících domácností s domácnostmi, které nepotřebují žádnou sociální 
pomoc v rámci bydlení, aby tato lokalita byla považována za prostorově nevyloučenou.    



















     Bydlení jako jedna ze základních priorit člověka si zaslouží pozornost.  
      
     Cílem bakalářské práce bylo popsat sociální bydlení v České republice, v kontextu státních 
podpor v oblasti bydlení se sociálním určením a v kontextu zacílení sociálního bydlení pro 
určité vrstvy obyvatelstva, které pomoc v oblasti bydlení skutečně potřebují.  
     Sociální bydlení, jako takové, má poskytovat finančně dostupné bydlení domácnostem 
s nízkými příjmy, nebo těm, kteří jsou znevýhodněny v přístupu k bydlení. Sociální bydlení je 
v České republice ovlivněno neexistencí dostatečné definice sociálního bydlení a především 
nedostatečnou legislativní úpravou. Chybí zákon o sociálním bydlení, který by přesně vymezil 
cílovou skupinu, rozdělil pravomoce a kompetence. Sociální bydlení je v současné době 
upraveno několika právními předpisy převážně v oblasti podpor, ale tyto upravují pouze 
jednotlivé aspekty sociálního bydlení bez konečné provázanosti.  
Pokud dále shrnu cíl, tak nejvýznamnější nástroje podpory, které mají za úkol zajišťovat 
rovnováhu na trhu s bydlením a zajistit dostupnost bydlení i těm příjmově nejslabším, jsou 
programy státních podpor v bydlení, které jsou uskutečňovány na straně nabídky, tak na 
straně poptávky. Finanční podpora výstavby sociálních bytů z veřejných rozpočtů je podporou 
nabídky a výdaje veřejných rozpočtů určené na výplatu příspěvku na bydlení jsou podporou 
poptávky.  
 
     Pro praktickou část byl vytvořen dotazník, který sloužil jako podklad pro strukturovaný 
rozhovor se statutárním městem Karviná a společností RPG Byty s.r.o. Jednotlivé dotazy byly 
zaměřeny na zmapování bytového fondu ve městě Karviná, na problémy v souvislosti 
s náklady na údržbu a opravy, s privatizací bytového fondu a s deregulací nájemného. Další 
část otázek byla věnována výstavbě nových obecních nájemních bytů a sociálním programům 
v oblasti nájemního bydlení a poskytování příspěvku na bydlení.  
     Z odpovědí lze konstatovat, že navzdory probíhající deregulaci oba sektory obecní i 
soukromý vykazují vysoký podíl bytů s regulovaným nájemným. S výsledným počtem 1501 
obecních nájemních bytů, město nemá dostatek bytů, kterými by řešilo bydlení ohrožených 
skupin domácností, které nejsou schopny situaci sami řešit. Skutečnost vysoké privatizace 
bytového fondu je zdůvodněna dlouhodobou regulací nájemného, kdy nízké nájemné, pod 
úrovní provozních nákladů, nepokrývalo náklady na údržbu a opravy bytového fondu. 
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K zjištění dopadu deregulace nájemného na nájemníky, bylo shodně konstatováno, že nebyly 
zaznamenány problémy většího rozsahu. Nájemníci dosud upřednostňují bydlení v obecných 
bytech. Lze se domnívat, že navyšování počtu domácností ve městě Karviná, pobírajících 
příspěvek na bydlení a nárůst jeho poskytované výše, je způsoben deregulací nájemného, ale 
také zřejmě vysokou nezaměstnaností v Karviné.  
V poslední dekádě ve městě Karviná nedochází k výstavbě nových obecních nájemních bytů.    
     Dle mého názoru, ani výstavba sociálních bytů, by zcela nevyřešila nedostatek bytů ve 
správě města. Řešením je spíše upřednostnit nastavení poskytování příspěvku na bydlení 
formou adresné dávky skutečně potřebným, tzn. je nutné brát do úvahy zatížení skutečnými 
výdaji na bydlení v poměru k příjmu domácnosti a také k obytná ploše, před masovou 
výstavbou sociálního bydlení a zabránění tak vzniku ghett a segregaci.             
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Přílohy                                                                         
 
Příloha č. 1 Dotazník pro strukturovaný rozhovor 
 
Strukturovaný rozhovor je určen pro statutární město Karviná a společnost RPG byty 
 
Počet obyvatel ve městě Karviná 
Kolik bytů je: 
- ve správě města (obecních nájemních bytů) 
- ve vlastnictví společnosti RPG (soukromých nájemních bytů) 
 
Jakou část obecního bytového fondu město Karviná privatizovalo? 
 
Existují ve správě města/RPG byty s regulovaným nájemným 
 
Pokrývá nájemné v regulovaných bytech náklady na údržbu a opravy? 
 
Existují ve správě města/RPG byty několika kategorií? 
 
Pokud ano, tak které kategorie a kolik bytů v jednotlivých kategoriích 
byty I. kategorie ………………….. 
byty II. kategorie ………………….. 
byty III. Kategorie …………………..  
 
Kolik činilo základní nájemné za (1m²) v jednotlivých kategoriích pro rok 2010 
byty I. kategorie ………………….. 
byty II. kategorie ………………….. 
byty III. Kategorie …………………..  
 
Jaké je navýšení nájemného pro rok 2011 v Kč na m² v jednotlivých kategoriích a o kolik 
bytů se jedná 
byty I. kategorie …………………..počet bytů…………….. 
byty II. kategorie ………………….počet bytů……………… 
byty III. Kategorie ……………….. počet bytů………………  
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Příloha č. 1/2 
 
Zaznamenali jste potíže nájemníků související s deregulací nájmů? Jaké 
 
Dochází ve městě Karviná k výstavbě nových obecních nájemních bytů? 
 
V případě že ano, o jaké stavby se jedná (kolik bytových jednotek) 
 
Realizuje město Karviná/RPG v oblasti sociálního bydlení sociální programy? 
 
Kolik domácností pobírá příspěvek na bydlení 
I. čtvrtletí roku 2011 
II. čtvrtletí roku 2011 
III. čtvrtletí roku 2011 
IV. čtvrtletí roku 2011  
I. čtvrtletí roku 2012 
 
Jaká je průměrná výše poskytovaného příspěvku na bydlení za výše uvedená období 
 




















Příloha č. 2/3 
Příloha č. 2 Vymezená zóna v Karviné projektu IOP 
 
 
 
Zdroj: www.karvina.cz 
 
 
 
 
 
 
